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 Cílem této diplomové práce je posouzení, do jaké míry je cena obvyklá vybíraných 
rodinných domů ovlivněna lokalitou v okrese Náchod. 
 Teoretická část je věnována vysvětlení základních pojmů a problematiky z oblasti 
oceňování věcí nemovitých, především rodinných domů. Jsou zde popsány nejpoužívanější 
metody používané pro oceňování nemovitých věcí. 
 Praktická část je zaměřena na popis a ocenění šesti vybraných rodinných domů 
pomocí nákladové a porovnávací metody dle vyhlášky a porovnávací metody nevyhláškové. 
Součástí je i ocenění pozemků v jednotném funkčním celku. Získané ceny jsou přepočteny na 
ceny jednotkové a vyhodnoceny. 
Abstract 
The aim of this thesis is to assess the extent to which it is levied on the usual price of 
houses affected by the location in the district Náchod. 
The theoretical part explains the basic concepts and issues in the field of valuation of real 
property, especially houses. There are described the most common methods used for valuation 
of immovable property. 
 
The practical part focuses on the description and awards selected six houses using a 
cost comparison method according to the decree and comparative non-regulation method. It 
also includes the valuation of land in a single functional unit. Acquired prices are converted to 
unit prices and evaluated. 
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 Tato diplomová práce s názvem „ Analýza počtu podlaží a vlivu lokality na výši 
obvyklé ceny rodinných domů v okrese Náchod“se zabývá oceněním a následným 
posouzením šesti rodinných domů nacházejících se v bývalém okresu Náchod. Konkrétně 
jsem se zaměřila na ocenění dvou rodinných domů ležící ve městě Hronov a čtyřech 
rodinných domů nacházejících se v sousedním městysi Velké Poříčí. 
 Pro ocenění vybraných objektů je použita metoda nákladová, porovnávací metoda dle 
vyhlášky a metoda přímého porovnání. Oceněny budou také venkovní úpravy, trvalé porosty 
a pozemky náležící ke stavbám. Pozemky budou oceněny podle právního předpisu a dle 
Naegeliho metody třídy polohy. 
 Diplomová práce bude rozdělena na část teoretickou, praktickou a na přílohy. V části 
teoretické se zaměřím na problematiku související s oceňováním věcí nemovitých. 
V teoretické části bude přiblížena oceňovaná lokalita s popisem situace občasné vybavenosti, 
trhu s nemovitými věcmi, oceňovaných rodinných domů a uvedení výsledků ocenění 
jednotlivých rodinný domů. V třetí a poslední části této diplomové práce, v přílohách, budou 
uvedeny dokumentace a výpisy z katastru nemovitostí pro jednotlivé oceňované rodinné 
domy a veškeré provedené výpočty. Pro zpracování bude využito všech přístupných zdrojů 






1 VYMEZENÍ ZÁKLADNÍCH POJMŮ 
1.1 NEMOVITÁ VĚC 
 Dosud více známá pod pojmem nemovitost. Tento pojem z občanského zákoníku 
č. 40/1964 Sb., v aktuálním znění k 31. 12. 2013, byl novým občanským zákoníkem 
č. 89/2012 Sb. nahrazen synonymem věc nemovitá.  
V občanském zákoně č. 40/1964 Sb. byl definován v §119 jako pozemek nebo stavba 
spojená ze zemí pevným základem. [1; str. 61] Zde se pod pojmem nemovitost rozumělo 
např. dům, chata, chalupa, pole, louka, les, rozhledna apod.  
 Nový občanský zákoník č. 89/2012 Sb., který nabyl účinnosti 1. 1. 2014, nahradil 
pojem nemovitost pojmem nemovitá věc. Je definována v §498 takto: „ Nemovité věci jsou 
pozemky a pozemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, 
a práva, která za nemovité věci určí zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není 
součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez poškození její podstaty, 
je i tato věc nemovitá.“ [2; str. 108]  
1.2 STAVBA 
 Jak již bylo výše zmíněno, jednou z věcí nemovitých je stavba. Na tento pojem 
nahlížíme z více právních úhlů. 
 Dle zákona č. 183/2006 Sb. v aktuálním znění, o územním plánování a stavebním řádu 
(dále jen stavební zákon), se stavbou rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební 
nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité 
stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasnou stavbou, 
nazýváme stavbu, u které stavební úřad předem omezil dobu jejího trvání. Za stavbu se také 
považuje výrobek plnící funkci stavby. Stavba sloužící reklamním účelům, je stavba 
pro reklamu. [4; §2 odst. 3] 
  Pojem stavba také najdeme v zákonu č. 151/1997 Sb. v aktuálním znění, o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (dále jen zákon o oceňování majetku). Tento zákon je 
pro tuto diplomovou práci velmi podstatný, jelikož se zabývá oceňováním nemovitých věci. 
Dle tohoto zákonu se stavby pro účely oceňování dělí na: 
 stavby pozemní, kterými jsou budovy, jednotky a venkovní úpravy, 
 stavby inženýrské a speciální pozemní, 
 vodní nádrže a rybníky, 
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 jiné stavby. 
Budovami se rozumí:  
- stavby prostorově soustředěné 
- navenek převážně uzavřené obvodovými stěnami a střešními 
konstrukcemi 
- s jedním nebo více ohraničenými užitkovými prostory 
Mezi budovy řadíme rodinné domy, objekty pro rodinnou rekreaci, garáže, vedlejší 
stavby, jejichž funkce je doplňková, budovy nebo haly obytné a provozní. Jednotkou může 
být byt nebo nebytový prostor. Do venkovních úprav spadají např. vodovodní přípojky, 
obrubníky, opěrné zdi, ploty či žumpy.  
Stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, stavby 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plocha a úpravy území, studny 
a další stavby speciálního charakteru. 
Toto členění staveb dle zákona o oceňování majetku je z hlediska zaměření této 
diplomové práce nejdůležitější. Najdeme ho v zákonu č. 151/1997 Sb. v §3. 
1.3  POZEMEK 
Další z věcí nemovitých po stavbách je pozemek. Dle zákona o katastru nemovitostí 
č. 256/2013 Sb. v aktuálním znění (dále jen katastrální zákon), v §2a se pod tímto pojmem 
rozumí: „… část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky 
nebo katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, 
územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí 
rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 
rozhraním způsobu využití pozemku.“ [3] 
Dle katastrálního zákona se pozemky člení: 




 ovocné sady, 
 trvalé travnaté porosty. 
 lesní pozemky, 
 vodní plochy, 
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 zastavěné plochy a nádvoří.  
Další velice důležité členěním pozemků pro tuto diplomovou práci nalezneme v zákonu 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Tento zákon člení pozemky pro účely ocenění na: 
 „stavební pozemky, 
 zemědělské pozemky, které jsou evidovány v katastru nemovitostí jako orná půda, 
chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travnatý porost, 
 lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí jako lesní pozemky a zalesněné 
nelesní pozemky, 
 pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
 a ostatní pozemky.“ [5, §9 odst. 1] 
Stavební pozemky dále člení na: 
a) Nezastavěné pozemky, do kterých spadají pozemky: 
 evidované v katastru nemovitostí jako zastavěná plocha nádvoří, 
 jakékoliv, jsou-li územním rozhodnutím, regulačním plánem či veřejnoprávní 
smlouvou nahrazující územní plán nebo územní souhlas, stanoveny k zastavění, 
 evidované v katastru nemovitostí jako zahrada nebo ostatní plocha tvořící jeden 
funkční celek, 
 evidované v katastru nemovitostí s právem stavby. 
 
b) Zastavěné pozemky, do nichž patří pozemky evidované v katastru nemovitostí jako: 
 zastavěná plocha a nádvoří, 
 ostatní plocha, která je již zastavěna. 
 
c) Plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí 
Dle §2 odst. b), c) stavebního zákona č. 183/2006 Sb., se stavebním pozemkem rozumí: 
„b) … pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby 
územním rozhodnutím nebo regulačním plánem 
c) zastavěným stavebním pozemkem pozemek evidovaný v katastru nemovitostí jako stavební 
parcela a další pozemkové parcely zpravidla pod společným oplocením, tvořící souvislý celek 
s obytnými a hospodářskými budovami.“ [4] 
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1.4  PARCELA 
V katastrálním či stavebním zákoně také najdeme členění pozemků na parcely.  
Parcela je pozemek, který se označuje parcelním číslem, geometrickým a polohovým určením 
a najdeme ho zaznačený v katastrální mapě. Výměrou parcely se rozumí vyjádření plošného 
obsahu průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických jednotkách, které se 
zaokrouhlí na celé čtvereční metry. Celistvý pozemek může být složen i z několika parcel. 
Pozemek je určen parcelním číslem a názvem obce, eventuálně katastrálního území, 
ve kterém leží. Údaj o kultuře je nutný v některých obdobích pro ocenění, stejně tak jako byl 
v určitých obdobích nutný údaj o tom, zda se pozemek nachází v zastavěném území obce 
(tzv. intravilán) nebo mimo zastavěné území obce (tzv. extravilán). [3], [8] 
1.5  VÝMĚRY NEMOVITÝCH VĚCÍ 
Výměry nemovitých věcí lze rozčlenit do několika základních kategorií: 
1. zastavěná plocha stavby, 
2. obestavěný prostor, 
3. podlahová plocha, 
4. zastavěná plocha podlaží, 
5. plocha parcely. 
Způsob stanovení výměr stanovuje vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona 
o oceňování majetku (dále jen oceňovací vyhláška) a norma ČSN 734055. 
1.5.1 Zastavěná plocha  
Zastavená plocha stavby dle ČSN 734055 
Tato norma se zabývá výpočtem obestavěného prostoru pozemních stavebních 
objektů. Zde se zastavěnou plochou stavby rozumí: „Plocha stavby půdorysného řezu 
vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí uvažovaného celku (budovy, podlaží nebo její 
části. V prvním podlaží se měří nad podnoží nebo podezdívkou, přičemž se izolační prvky 
nepočítají. U objektů nezakrytých nebo poloodkrytých je zastavěná plocha stavby vymezena 
obalovými čarami vedenými vnějšími líci svislých konstrukcí v rovině upraveného terénu.“ 
[6, str. 2] 
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Zastavěná plocha stavby dle vyhlášky č. 441/2012 Sb., která provádí zákon č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku. Zastavěnou plochu označujeme ZP a její výměra se uvádí v m2. Dle této 
vyhlášky se zastavěnou plochou stavby rozumí: „ … plocha ohraničená ortogonálními 
průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží 
do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se napočítají.“ [9, str. 39] 
Také tato vyhláška rozlišuje zastavěnou plochu nadzemní i podzemní části. Její 
definice je obdobná jako definice pro zastavěnou plochu stavby, která je výše uvedena, jen 
odlišuje zastavěnou plochu nadzemních a podzemních podlaží. 
1.5.2 Obestavěný prostor 
Obestavěný prostor dle ČSN 734055 
 Je definován jako prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného vnějšími 
vymezujícími plochami. Tím se rozumí, že obestavěný prostor dle ČSN 734055 se vypočte 
součtem prostor základů, spodní části stavby, vrchní částí stavby a prostorem zastřešení. 
Obestavěný prostor stavby se uvádí v jednotkové míře m3.[6] 
Obestavěný prostor stavby dle vyhlášky 441/2012 Sb., se vypočítá jako součet obestavěného 
prostoru spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení. Na rozdíl od normy ČSN 734055 se 
do výpočtu nezahrnuje obestavěný prostor základů. Vyhláška označuje obestavěný prostor 
zkratkou OP a udává se v m3. 
Jelikož obestavěný prostor podle obou právních předpisů je členěn na základy, spodní 
stavbu, vrchní stavbu a zastřešení, je nutné si tyto pojmy definovat. Zmíněné předpisy se 
rozcházejí ve vymezení daných částí stavby. Jelikož tato diplomová práce se zaměřuje 
na oceňování nemovitých věcí, bude pro mě směrodatná oceňovací vyhláška č. 441/2012 Sb., 
avšak vymezení základů, s kterými oceňovací vyhláška nepočítá. Ty uvedeme dle ČSN 
734055. [9, str. 40] 
Základy: 
Obestavěný prostor základů je skutečný objem nosných základových konstrukcí. Kde 
horní hranice tvoří vodorovná izolace nad základy.[6] 
Spodní stavba: 
 všechna podzemní podlaží, i když podle vyhlášky č. 441/2013 Sb., nedosahují 1,70 m 
světlé výšky pro podlaží 




 všechna nadzemní podlaží bez půdního prostoru, až na vnější líc krytiny, k tomu se 
přičte podezdívka (to co je nad terénem) 
Zastřešení: 
 půdní prostor od líce podlahy půdy po vnější líc střešní krytiny 
 u objektů, které nemají půdní prostor, se zastření počítá do vrchní části stavby 
Od obestavěného prostoru stavby se neodečítají otvory a výklenky v obvodových 
stěnách, lodžie, vsunuté nebo zapuštěné balkony, verandy, nezastřešené průduchy a světlíky 
do 6 m2 půdorysné plochy. 
Do obestavěného prostoru stavby se neuvažují balkony a přístřešky vyčnívající 
průměrně nejvýše 0,50 m přes líc stěny, římsy, pilastry, půlsloupy, vikýře s pohledovou 
plochou do 1,5 m2 včetně atiky, komíny, ventilace, přesahující požární zdi a štítové zdi.  
 Do obestavěného prostoru se připočítávají balkóny a nezakryté pavlače vyčnívající 
přes líc zdi více než 0,50 m, a to jako součin zastavěné plochy balkónu či pavlače x 1,00 m. 
[9, str. 41] 
1.5.3 Podlahová plocha 
Podlahovou plochu oceňovací vyhláška nijak neoznačuje, avšak v některých 
literaturách je označována zkratkou PP. Její výměru uvádíme v m2 a představuje ji vnitřní 
plocha místností, která je měřena u podlahy. Měření provádíme s přesností na centimetry, 
výsledky uvádíme a dále používáme v m2 zaokrouhlených na dvě desetinná místa. Vždy je 
velmi důležité ověření, zda je půdorys místnosti pravoúhlý. Oceňovací vyhláška č. 441/2013 
Sb., definuje podlahovou plochu jako plochu půdorysného řezu místností a prostorů stavebně 
upravených k účelnému využívání ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy podlaží, 
ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí 
stěn včetně jejich povrchových úprav (tzn. omítek). V případě, že jsou prostory poloodkryté 
nebo zcela odkryté se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí 
jako ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy 
do roviny řezu.  
 Do podlahové plochy bytů nebo nebytových prostor se započte podlahová plocha 
arkýřů, lodžií, výklenků (jsou-li alespoň 1,2 m široké, 0,3 m hluboké či jejichž podlahová 
plocha je větší než 0,36 m2 a jsou-li alespoň 2 m vysoké), místností se zkoseným stropem 
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(jejichž podlahová plocha je větší než 2 m), komor (umístěných mimo byt), sklepů a plocha 
vnitřních schodišť v jednotlivých podlažích. 
 Dále se do podlahové plochy započtou plochy prostorů, teras, balkónů, pavlačí, 
nezasklených lodžií, sklepních kójí a vymezených půdních prostor. Všechny tyto plochy musí 
být výlučně užívány s příslušným bytem či nebytovým prostorem, pak se jednotlivé dané 
plochy vynásobí daným koeficientem dle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb.. V případě, 
že místnost není výlučně užívána daným bytem či nebytovým prostorem, ale více byty 
či nebytovými prostory (např. společně WC, předsíň,…), pak se do podlahové plochy 
jednotlivých bytů a nebytových prostor započte plocha, která odpovídá podílu plochy těchto 
společných místností ku počtu bytů nebo nebytových prostor.  
 Do podlahové plochy se nezapočítávají plochy okenních a dveřních ústupků.  
[9, str. 40]   
1.5.4 Zastavěná plocha podlaží 
Velice důležité je rozeznávat zastavěnou plochu stavby označovanou ZP a zastavěnou 
plochu podlaží. Zastavěnou plochu stavby jsme si již výše definovali. Nyní si uvedeme pojem 
zastavěná plocha podlaží dle oceňovací vyhlášky: 
„ Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni horního 
líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto podlaží 
včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je vnějším obvodem 
obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arkýřů se 
započítávají. U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je 
zastavěná plocha podlaží vymezená ortogonálním průmětem střešní konstrukce do vodorovné 
roviny. 
Do zastavěné plochy podlaží se započte i plocha, v níž není strop nižšího podlaží, 
například schodiště, haly a dvorany probíhající přes více podlaží. Započítává se plocha 
prostor podloubí, průjezdů a podobně, které jsou součástí nosných konstrukcí staveb. Pokud 
nejsou součástí nosných konstrukcí staveb, oceňují se samostatně. 
Průměrná zastavěná plocha podlaží se zjistí jako součet zastavěných ploch všech 
podlaží dělený počtem podlaží.“ [9, str. 40] 
1.5.5 Plocha parcely 
Další výměrou nemovitých věcí je například plocha parcely. 
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Plocha parcely, která je vyjádřením plošného obsahu průmětů pozemku 
do zobrazovací roviny v m2, zaokrouhlená na celé čtvereční metry. 
1.6  RODINNÝ DŮM 
Rodinný dům dle vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 
území je definován v §2 jako stavba: 
 pro bydlení, 
 ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné 
bydlení a je k tomu účelu určena, 
 která může mít nejvýše tři samostatné byty, 
 jenž má nejvýše dvě nadzemní podlaží, jedno podzemní podlaží a podkroví. [10, §2] 
1.7  SOUČÁST VĚCI 
Pojem součást věci je uveden v §505 Občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. 
„ Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž se tím věc znehodnotí.“ [2, §505] 
 Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem pozemku, stavby zřízené 
na pozemku a další zařízení s výjimkou dočasných staveb, včetně toho, co je upevněno 
ve zdech či zapuštěno v pozemku. Avšak součástí pozemku nejsou inženýrské sítě, zejména 
vodovody, kanalizace nebo energetické či jiné vedení. [2] 
1.8  PŘÍSLUŠENSTVÍ VĚCI 
Dle §510 Občanského zákoníku č. 89/2012 Sb. se příslušenstvím věci rozumí „…vedlejší věc 
vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí trvale užívalo společně s hlavní 
věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc od hlavní věci přechodně 
oddělena, nepřestává být příslušenstvím věci.“ [2, §510] 
 Právní jednání a práva i povinnosti, které se týkají věci hlavní, se týkají taktéž i jejího 
příslušenství. Pokud je stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby 
příslušenstvím pozemku, je-li jejich účelem, aby se s pozemkem či stavbou v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale užívalo. [2] 
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1.9  ŽIVOTNOST A OPOTŘEBENÍ STAVBY 
Životnost staveb je pro oceňování nemovitých věcí důležitou veličinou udávanou 
v letech. S životností je úzce spjato i opotřebení staveb, které má výrazný vliv na konečné 
stanovení hodnoty stavby. [11] 
Životností staveb rozumíme při oceňování nemovitých věcí dobu, která uplyne 
od vzniku nemovité věci (stavby) do jejího zániku, za předpokladu, že po celou dobu její 
životnosti byla na stavbě prováděna běžná údržba. 
Životnost je schopnost objektu plnit požadovanou funkci do dosažení mezního stavu 
užívání při stanoveném systému předpokládané údržby a oprav. 
Rozlišujeme několik životností: 
a) Předpokládaná životnost 
Předpokládanou životnost bude vždy problematické zcela přesně u dané stavby 
stanovit. Názory na délku životnosti se často rozcházejí, je tedy nutné je upravovat na základě 
odborného odhadu. Základním hodnocením pro předpokládanou životnost staveb je její 
konstrukční provedení. U starších staveb je rozhodující jejich stávající stavebně technický 
stav. V současnosti obvykle používané hodnoty pro určení předpokládané životnosti staveb 
udávají oceňovací předpisy. Ty uvádějí, že předpokládaná životnost rodinných domů, budov 
a hal, rekreačních chalup a chat zděných, monolitických, železobetonových či ocelových je 
sto let. Ostatní objekty a konstrukce výše neuvedené pak 80 let a méně. [12] 
b) Zbytková životnost 
Nazývaná taktéž doba dalšího trvání je doba od okamžiku, ke kterému je provedeno 
oceňování nemovité věci, do jejího zchátrání, za předpokladu pravidelné údržby stavby. [ 11] 
c) Objektivní životnost stavby 
Tento pojem je používán u metod, které vycházejí ze základní doby trvání stavby 
určitého konstrukčního provedení a pomocí daných kritérií. Základní dobu pak upravuje 
například vliv provedení údržby, intenzity užívání, okolí,… 
d) Ekonomická životnost 
Ekonomická životnost je doba od vzniku stavby do jejího hospodářského zániku. Tato 
životnost bývá obvykle kratší než předpokládaná životnost staveb. Ekonomické životnosti 
dosáhne stavby tehdy, když náklady na její údržbu přesáhnou výnosy, tzn. že je výhodnější 
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stávající stavbu zlikvidovat a nahradit ji na stejném místě novou, která bude přinášet větší 
zisk.  
Opotřebení, také někdy nazývané amortizace či znehodnocení stavby, vyjadřuje míru 
kvality stavby. Udává se v procentech z hodnoty nové stavby, v některých případech jen 
poměrnou hodnotou z jedné.  
Jestliže lze stavbu rozdělit na jednotlivé konstrukční prvky dle jejich délky životnosti, 
rozlišujeme dvě skupiny konstrukčních prvků. 
a) Prvky dlouhodobé životnosti 
Tyto prvky mají rozhodující vliv na životnost staveb, jelikož se během životnosti 
stavby zpravidla nemění. Mezi tyto prvky patří zejména základy, svislé konstrukce, stropy, 
schodiště a krov. 
b) Prvky krátkodobé životnosti 
U těchto prvků se předpokládá nejméně jedna výměna za dobu životnosti stavby, 
například střešní krytina apod. [11] 
1.10 KATASTR NEMOVITOSTÍ 
Oceňování nemovitých věcí je odborná činnost související s katastrem nemovitostí, který 
poskytuje nezbytné podklady pro oceňování nemovitých věcí. Katastr nemovitostí České 
republiky je veřejný seznam, který obsahuje soubor údajů o nemovitých věcech. 
K jednotlivým nemovitým věcem eviduje katastr nemovitostí jejich popis, geometrické 
a polohové určení, vlastnická a jiná práva. Obecně lze říci, že katastr je rejstřík či seznam, 
zobrazení a soupisu pozemkového majetku určený původně pro vyměření pozemkové daně. 
 Práva k nemovitostem, která jsou velmi důležitá pro oceňování nemovitostí, vznikají 
právoplatným rozhodnutím katastrálního úřadu o povolení vkladu do katastru nemovitostí.  
 Vklad do katastru nemovitostí je zápis, kterým se zapisuje vznik, změna, zánik, 
existence či neexistence práv, jako jsou například vlastnické právo, právo stavby, věcné 
břemeno, zástavní právo, budoucí zástavní právo, podzástavní právo, překupní právo, budoucí 
výměnek, přídatné spoluvlastnictví, apod. Účastníkem řízení o povolení vkladu je ten, jehož 
právo vzniká, mění se nebo rozšiřuje, a ten, jehož právo zaniká, mění se nebo se omezuje. 
 Záznamem jsou vyznačována práva k nemovitým věcem vznikající ze zákona 
nebo rozhodnutím státního orgánu, příklepem licitátora ve veřejné dražbě, vydržením, 
přírůstkem a zpracováním. Návrh na záznam může podat ten, kdo má na jeho provedení 
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právní zájem, orgán veřejné moci nebo územní samosprávný celek, který o právu 
zapisovaném záznamem rozhodl nebo je osvědčil. 
 Další formou zápisu do katastru nemovitostí je poznámka. Tu zapíše katastrální úřad 
na základě rozhodnutí nebo oznámení soudu, správce daně, obchodního závodu, 
vyvlastňovacího úřadu, pozemkového úřadu, soudního exekutora, dražebníka, insolventního 
správce či k doloženému návrhu toho, v jehož prospěch má být poznámka zapsána. Poznámka 
má pouze informační charakter. Má za úkol upozornit toho, kdo chce nabýt vlastnických práv 
k nemovitosti na možné právní vady. Poznámkou bývá zapsáno zahájení řízení o výkonu 
rozhodnutí prodejem nemovitosti, o výkonu rozhodnutí vyhlášení konkursu proti vlastníkovi 
nemovitosti či zahájením vyvlastňovacího řízení. [3],[15] 
1.11 ZNALCI A ODHADCI 
S oceňováním nemovitých věcí se může každý z nás v životě setkat. Ocenění nemovité 
věci je například východiskem pro zjištění ceny věci. Odhad pro vlastní potřebu může 
provádět každý, kdo k tomu má potřebné informace a znalosti. V mnoha případech provádějí 
odhady proškolení pracovníci pojišťoven či bank. Avšak pokud má být odhad nemovité věci 
odborně správný a použitelný v jednání s třetí osobou, musí být zpracován oprávněními 
osobami, to znamená odhadci, znalci či znaleckými ústavy. [13] 
Právními úkony občanů či organizací mohou být například prodej, koupě, převod 
vlastnictví, dělení bezpodílového vlastnictví manželů zejména při rozvodu, dělení 
nebo vypořádání podílového spoluvlastnictví, reklamace či pokus o smír v řízení 
před soudem. V těchto případech je nezbytné přizvání odhadce, znalce či znaleckého ústavu. 
„ Odhadcem je fyzická osoba mající potřebné odborné vzdělání a je způsobilá 
zpracovat odhady ve svém oboru.“ [12, str. 13] 
Odhadce je zpravidla členem komory odhadců a je oprávněn zpracovávat odhady 
a odborná vyjádření, nikoliv však znalecké posudky. Tyto odhady jsou využitelné ve všech 
obchodních i občanských záležitostech, kde není zákonem jednoznačně vyžadováno ocenění 
nemovité věci znaleckým posudkem. 
Znalecký posudek tedy může vykonávat znalec jmenovaný ministrem spravedlnosti 
či předsedou krajského soudu, který byl ministrem spravedlnosti k tomuto úkonu pověřen. 
Znalec je fyzická osoba, která splňuje odborné předpoklady a složila požadované zkoušky, 
na jejichž základě byla zapsána do seznamu znalců vedeného příslušným krajským soudem 
v působnosti znalcova bydliště. [14] 
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Znalecký posudek tedy může vykonávat znalec, ale také znalecký ústav. Znalecké 
ústavy jsou taktéž jako soudní znalci jmenováni ministrem spravedlnosti a jsou rovněž vedeny 
v seznamu ústavů. [13] 
2 CENA A HODNOTA 
Cena a hodnota jsou odlišně pojmy, i když se v praxi často chybně zaměňují.  
2.1 CENA 
Pojem cena je používán pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
finanční částku za zboží či službu. Může, avšak nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci 
přisuzují ostatní osoby. Částka je nebo není zveřejněna, avšak zůstává historickým faktem. [8] 
V součastné době se v České republice cena stanoví dohodou nebo oceněním podle 
zvláštního předpisu, jak je uvedeno v zákonu č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění zákona 
č. 135/1994 Sb., a zákonu č. 151/1997 Sb.. §1, odst. 2 zákona č. 526/1990Sb., o cenách, je 
uvedeno: 
„(2) cena je peněžitá částka 
a) Sjednaná při nákupu a prodeji zboží §2 až 13 nebo 
b) Zjištěná podle zvláštního předpisu (zákona č. 151/1997Sb., o oceňování majetku) 
k jiným účelům než k prodeji.“[16, §1, odst. 2] 
2.1.1 Cena zjištěná 
Cena zjištěná někdy označovaná taktéž jako cena administrativní či úřední. Jedná se 
o cenu, zjištěnou podle cenového předpisu. V současnosti je tímto předpisem zákon 
o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., který nabyl platnosti dne 1. 1. 1998. Prováděcím 
předpisem tohoto zákona o oceňování majetku je vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení 
zákona o ocenění majetku (oceňovací vyhláška). 
 V zákonu č. 151/1997 Sb. jsou specifikovány případy, kdy je potřeba cenový předpis 
použít. Jak je v §1 uvedeno, upravuje způsoby ocenění věcí, práv a jiných majetkových 
hodnot a služeb pro účely stanovené zvláštními předpisy. [9],[11] 
2.1.2 Cena pořizovací 
Cena pořizovací nazývaná občas také cena historická. Cena, za kterou bylo možno věc 
pořídit v době jejího pořízení, bez odečtení opotřebení. U nemovitých věcí, zejména u staveb, 
cena v době, v nichž byly postaveny. 
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Tato cena se nejčastěji vyskytuje v účetních evidencích. V zákonu o účetnictví 
č. 563/1991 Sb. v §25, odst. 5 se rozumí: 
„a) pořizovací cenou cena, za kterou byl majetek pořízen a náklady s jeho pořízením 
související“ [17, §25, odst. 5] 
2.1.3 Cena reprodukční 
Též nazývaná reprodukční pořizovací cena. Jedná se o cenu (věcnou hodnotu), 
za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, 
bez odpočtu opotřebení. 
 Tento typ ceny se používá zejména v pojišťovnictví, při stanovení výše pojistného, 
případně při plnění škody na nemovité věci. 
 Zjišťuje se u staveb buď podrobným položkovým rozpočtem, nebo za pomoci 
agregovaných položek, nejčastěji však pomocí technicko-hospodářských ukazatelů (THU) – 
jednotkových cen za 1 m3 obestavěného prostoru či za 1 m2 zastavěné plochy. [11], [18] 
 V zákonu č. 563/1991 Sb., o účetnictví najdeme v §25, odst. 5 pojem reprodukční 
cena, definovaný takto: 
„b) reprodukční pořizovací cenou se rozumí cena, za kterou by byl majetek pořízen 
v době, kdy se o něm účtuje“ [17, §25, odst. 5] 
2.1.4 Cena obvyklá 
Taktéž nazývaná cena obecná či cena tržní, za kterou je možno stejnou 
nebo porovnatelnou věc v daném místě a čase prodat nebo koupit. 
S názvem cena obecná se nejčastěji potkáme v soudní praxi. V současné době se také 
používá termín tržní cena, avšak v oceňovacím zákoně najdeme pouze pojem cena obvyklá. 
Dle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., §2, odst.1 se cenou obvyklou 
rozumí: 
„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob 
oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 
při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnosti trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
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nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 
z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“ 
[5, §2, odst. 1] 
Jak už bylo výše uvedeno, cena obvyklá se zjišťuje porovnáním s již realizovanými 
prodeji či koupěmi obdobných věcí v daném místě a čase. [11] 
2.1.5 Cena výchozí 
Cena výchozí je cena nové stavby, bez odpočtu opotřebení. Používá se při výpočtech 
některých výše uvedených cen (hodnot). Označujeme ji CN – cena nové stavby. [8] 
2.1.6 Cena jednotková, cena základní 
Cena jednotková se uvádí za jednotku m, m2, m3, ks, ha, t. V oceňovací vyhlášce 
č. 441/2013Sb., jsou uvedeny termíny (v předpisu sice nedefinované, avšak z kontextu zcela 
vyplývající): 
 Základní cena označovaná ZC, je jednotková cena stanovená v předpisu pro objekt 
standardního provedení. 
 Základní cena upravená označovaná ZCU, nejednotková cena získaná ze základní 
ceny (ZC) úpravou, například použitím koeficientů, přirážek a srážek apod. [11] 
2.1.7 Cena mimořádná 
Cenou mimořádnou se rozumí cena, do níž se promítly mimořádné okolnosti trhu, osobní 
poměry prodávajícího nebo kupujícího nebo vliv zvláštní obliby. [5] 
2.2  HODNOTA 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Jedná se 
o ekonomickou kategorii, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, 
na straně jedné kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Hodnota není na rozdíl od ceny 
skutečností, ale odhadem ohodnocení zboží a služeb v daném čase. 
Dle ekonomického pojetí hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží či služby 
k určitému datu, k němuž se odhad provádí. Existuje celá řada hodnot podle toho, jak jsou 
definovány, jaké vlastnosti vyjadřují, a přitom každá z nich může být vyjádřena odlišným 




V oceňování majetku hrají nejvýznamnější roli tři základní kategorie hodnot: 
1. Tržní hodnota 
2. Subjektivní hodnota 
3. Objektivní hodnota [13] 
2.2.1 Tržní hodnota 
Tuto hodnotu lze definovat, jako ocenění práv k majetku tzn. právo nemovitou věc 
vlastnit, užívat, pronajmout, prodat, zastavit či jinak s ní nakládat. 
 Tržní hodnotu definuje Mezinárodní organizace pro oceňování takto: 
„Tržní hodnota je odhadnutá částka, za kterou by měl být majetek směněn k datu 
ocenění mezi koupěchtivými kupujícími a nezávislými partnery po náležitém marketingu, 
ve kterém by obě strany jednaly informativně, rozumně a bez nátlaku.“  
[13, str. 18] 
2.2.2 Subjektivní hodnota 
Nazývaná též investiční, ke které je přihlíženo jako k jedinečnému stavu a majetek je 
považován za méně prodejný. Mezinárodní organizace pro oceňování definuje investiční 
hodnotu: 
„Investiční hodnota je hodnota majetku pro konkrétního investora (skupinu investorů) 
pro stanovené investiční cíle. Tento subjektivní pojem spojuje specifický majetek se 
specifickým investorem, skupinou investorů či jednotou s určitým investičním cílem. Může být 
jak vyšší, tak i nižší než tržní hodnota.“ [13, str. 20] 
Nejdůležitější pro stanovení investiční či subjektivní hodnoty je individuální názor 
účastníků transakce. Hodnota je pak závislá na užitku majetku pro konkrétního kupujícího, 
prodávajícího, stávajícího vlastníka a podobně. 
2.2.3 Objektivní hodnota 
Tato hodnota je postavena na všeobecně uznávaných datech a při jejím výpočtu by 
měly být dodrženy určité zásady a požadavky. Metoda pro stanovení této hodnoty by měla být 




2.2.4 Věcná hodnota 
Též nazývaná substanční či časová cena věci. Věcná hodnota je reprodukční cena věci, 
snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří 
a přiměřené intenzitě používání. Ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných 
závad, které znemožňují okamžité užívání věci.  
2.2.5 Výnosová hodnota 
 Někdy uváděná jako kapitalizovaná míra zisku či kapitalizovaný zisk. Označujeme ji 
Cv. Jak již název napovídá, jedná se o součet odúročených budoucích příjmů z nemovité věci. 
Jednoduše lze říct, že se jedná o jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě uložit, 






















3 PRÁVNÍ PŘEDPISY SOUVISEJÍCÍ S OCENĚNÍM 
NEMOVITÝCH VĚCÍ 
 V této kapitole se okrajově zmíníme o právních předpisech, které úzce souvisejí 
s oceňováním nemovitých věcí. 
 V současné době se v České republice k oceňování nemovitých věcí vztahují tři hlavní 
právní předpisy. Prvním z nich je pro nás nejdůležitější zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů, zkráceně se tento zákon nazývá zákon o oceňování 
majetku. Druhým právním předpisem, který úzce souvisí s výše uvedeným zákonem 
o oceňování majetku, je vyhláška č. 441/2013Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška). A třetím nejstarším právním předpisem, který má v České republice 
z těchto právních předpisů nejdelší dobu účinnosti, je zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, 
ve znění pozdějších přepisů. Mezi další právní předpisy související s oceňováním nemovitých 
věcí patří například vyhlášky pro finanční instituce. 
3.1  ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU A O ZMĚNĚ 
NĚKTERÝCH ZÁKONŮ V AKTUÁLNÍM ZNĚNÍ 
 Tento zákon byl vydán dne 17. června 1997 a nabyl účinnosti dne 1. 1. 1998. Co vše 
zákon o oceňování majetku upravuje, nalezneme v tomto zákoně v §1: 
 „ Zákon upravuje způsoby oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot a služeb 
pro účely stanovené zvláštními předpisy. Odkazují-li tyto předpisy na cenový nebo zvláštní 
předpis pro ocenění majetku nebo služby k jinému účelu než pro prodej, rozumí se tímto 
předpisem tento zákon. Zákon platí i pro účely stanovené zvláštními předpisy uvedenými 
v části čtvrté až desáté tohoto zákona a dále tehdy, stanoví-li tak příslušný orgán v rámci 
svého oprávnění nebo dohodnou-li se tak strany. 
 Zákon se nevztahuje na sjednávání cen a neplatí pro oceňování přírodních zdrojů 
kromě lesů. 
 Ustavení tohoto zákona se nepoužijí  
a) v případech, kdy zvláštní předpis stanoví odlišný způsob oceňování, 
b) při převádění majetku podle zvláštního předpisu.“ [5, §1] 
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3.2 VYHLÁŠKA Č. 441/2013 SB., K PROVEDENÍ ZÁKONA 
O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
 Oceňovací vyhláška vznikla dne 17. listopadu 2013 a nabyla účinnosti dne 1. 1. 2014 
za účelem provedení zákona č. 151/1997 Sb. Její předmět úpravy nalezneme v §1 této 
oceňovací vyhlášky: 
 „ Vyhláška stanovuje ceny, koeficienty, přirážky a srážky k cenám a postupy při 
uplatnění způsobů oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.“ [9, §1] 
3.3 ZÁKON Č. 526/1990 SB., O CENÁCH 
 Tento zákon také úzce souvisí s oceňováním nemovitých věcí. Vznikl dne 
27. listopadu roku 1990, na kterém se tehdy usneslo Federální shromáždění České 
a Slovenské federativní republiky. Předmět úpravy, taktéž jako ve většině ostatních právních 
předpisů, nalezneme v §1 tohoto zákona o cenách: 
 „(1) Zákon se vztahuje na uplatňování, regulaci a kontrolu cen výrobků, výkonů, prací 
a služeb pro tuzemský trh, včetně cen zboží z dovozu a cen zboží určeného pro vývoz. 
 (3) Postup podle tohoto zákona platí i pro převod práv a též pro převody a přechody 














4 METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
 Oceňování, neboli stanovení hodnoty, přestavuje činnost, která danému předmětu, 
souboru předmětů, právu, majetku či službě přiřazuje peněžní částky. 
 V této kapitole se zaměřím na oceňování nemovitých věcí, především na metody 
oceňování staveb a pozemků. 
 Zjištění ceny se provádí různými způsoby a podle různých hledisek. Volba konkrétní 
metody je závislá na požadovaném výsledku účelu ocenění. Pokud se jedná o ocenění 
nemovité věci pro posudek určený k jednání u orgánu státní moci, tedy soudu, za účelem 
dědického řízení, volíme metody oceňování podle cenových předpisů, neboť se jedná 
o zákonem stanovený způsob. Je-li posudek zpracováván pro potencionálního investora, 
budeme s největší pravděpodobností volit tržně výnosový přístup. Neboť investora 
pravděpodobně bude zajímat, za kolik byla nemovitá věc pořízena, tudíž se zaměříme 
na výnosovou hodnotu a nákladová hodnota pro nás nebude mít podstatný význam. 
 Prvním předpokladem pro stanovení správného a přesného ocenění je důkladná 
a přesná identifikace oceňované nemovité věci. Dále je pak pro vlastní ocenění důležité zvolit 
vhodnou metodu, popřípadě kombinaci metod. [19], [20] 
 Jednotlivé metody pro stanovení ceny pro nemovité věci jsou popsány v této kapitole 
a budou dále aplikovány v praktické části této diplomové práce. 
4.1 OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ PODLE CENOVÉHO 
PŘEDPISU 
 Oceňování na základě cenových předpisů se stalo velkým světovým unikátem České 
republiky a některých zemí bývalého východního bloku. Cena zjištěná cenovými předpisy 
však nemusí ani zdaleka odpovídat skutečné tržní hodnotě nemovité věci.  
 Tento přístup oceňování je upraven zákonem č. 151/1990 Sb., o oceňování majetku 
a o změně některých zákonů, a aktuálně platnou vyhláškou č. 441/2013 Sb., která tento zákon 
provází. Odvolá-li se nějaký libovolný zákon na užití oceňovací vyhlášky, nemůžeme volit 
odlišný přístup. Obvykle se s tímto přístupem setkáme u převodu nemovité věci na nové 
vlastníky, což znamená při koupi či prodeji, darování, směně nebo u dědického řízení, které se 
projednává u soudu.  
 Pro výpočet dle cenových předpisů je nezbytné tyto cenové předpisy tj. zákon 
o oceňování majetku a oceňovací vyhlášku, důkladně znát a orientovat se v nich. Tak budeme 
schopni správně zařadit oceňovanou nemovitou věc, určit k ní příslušné výpočtové 
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koeficienty, indexy, atd. Nezbytné je však určit správný oceňovací způsob. Výše zmíněné 
cenové předpisy uvádějí tři oceňovací způsoby: nákladový, výnosový a kombinaci těchto 
způsobů. [20] 
4.1.1 Nákladová metoda 
Principem této metody jsou, jak už název napovídá, náklady, které bylo nutno 
vynaložit na pořízení dané oceňované nemovité věci v daném místě, nebo nahrazení 
podobnou nemovitou věcí se stejnou užitnou hodnotou ke dni ocenění. Od těchto nákladů se 
posléze odečte exitující opotřebení a poškození nemovité věci. 
Zjištění hodnoty nemovité věci nákladovou metodou zohledňuje hodnotu majetku 
po stránce materiálové a může být podkladem pro rozhodování potencionálního kupce, zda je 
výhodnější koupit stávající nemovitou věc či pořídit si novou. [13] 
Nákladovým způsobem se oceňují dle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. rodinné 
domy, rekreační chalupy a rekreační domky, které mají obestavěný prostor větší než 1100 m3 
nebo jedná-li se o stavby rozestavěné, budovy a haly, rekreační a zahrádkářské chaty, garáže, 
vedlejší stavby, inženýrské a speciální pozemní stavby, studny, hřbitovní stavby a zařízení, 
jednotky (byty nebo soubory bytů), rybníky, malé vodní nádrže a ostatní vodní díla, kulturní 
památky, rozestavěné stavby, stavby určené k odstranění, stavby nespojené se zemí pevným 
základem, stavby s víceúčelovým užitím, stavby z více konstrukčních systémů a jiné stavby. 
[9] 
Tato diplomová práce se zaměřuje na oceňování rodinných domů, proto je nutné uvést 
kritéria, podle kterých se rodinný dům může oceňovat pomocí nákladové metody. 
Kritéria: 
 obestavěný prostor je větší než 1100 m3, 
 jde-li o původní zemědělskou usedlost, 
 základní průměrná cena není uvedena v příloze č. 24 a tabulce č. 1 
oceňovací vyhlášky, 
 jde-li o rozestavěnou stavbu rodinného domu, 
 je-li rodinný dům užíván i k jiným účelům než k bydlení, který nemění účel 
jeho užívání (např. podnikání), 
 jedná-li se o kulturní památku. 
Schéma postupu oceňování rodinného domu: 
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 výpočet obestavěného prostoru v m3, 
 zajištění základní ceny stavby v Kč/m3, 
 zjištění koeficientů K4, K5 a Ki, 
o K4 – koeficient vybavení stavby, 
o K5 – koeficient polohový, 
o Ki – koeficient změny cen staveb, 
 výpočet základní ceny upravené, 
 výpočet opotřebení v procentech, 
 výpočet celkové ceny bez započtení opotřebení, 
 výsledný výpočet celkové ceny rodinného domu se započtením opotřebení.  
Základní cena upravená pro rodinný dům se určí dle vzorce: 
𝑍𝐶𝑈 =  𝑍𝐶 ×  𝐾4 ×  𝐾5 ×  𝐾𝑖  
Kde: ZCU … základní cena upravená v Kč/m3 obestavěného prostoru 
ZC … základní cena v Kč/m3 obestaveného prostoru podle přílohy č. 11 
oceňovací vyhlášky 
  K4 … koeficient vybavení stavby 
K5 … koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 oceňovací 
vyhlášky 
  Ki … koeficient změny ceny staveb dle přílohy č. 41 oceňovací vyhlášky 
Koeficient vybavení stavby K4 se vypočte ze vzorce: 
𝐾4  =  1 +  (0,54 ×  𝑛) 
Kde: 1 a 0,54 … konstanty 
 n … součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v tabulce č. 3 v příloze 
č. 21 oceňovací vyhlášky, s nadstandardním vybavením, sníženým o součet cenových podílů 
konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením, určených z uvedených tabulek. [9] 
„ Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný 
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popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, resp. Nadstandardním 
provedení; pro účely výpočtu K4 dále platí, že: 
a) není- li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této vyhlášce 
uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl podle bodu 
č. 8 písm. c) této přílohy; cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a přičte se 
k součtu cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových podílů nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek nákladů 
standardního provedení podle přílohy č. 11 k této vyhlášce, odečte se její cenový podíl 
příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle bodu c) 
a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a) 
c) Chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 
vyhlášce, vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu 
cenových podílů.“ [9, §13 odst. 1] 
Opotřebení staveb vyjadřuje skutečnost, že v průběhu životnosti a užívání, stavba 
stárne a ztrácí na původní kvalitě a pořizovací hodnotě. Pro jeho výpočet používáme několik 
metod, které dělíme na metody klasické a analytické. Opotřebení staveb najdeme v příloze 
č. 21 oceňovací vyhlášky. 
Pro výpočet opotřebení staveb u nákladové metody se používá metoda lineární, která 
patří do metod klasických. 
„ Při použití lineární metody se opotřebení rovnoměrně rozdělí na celou dobu 
předpokládané životnosti. Roční opotřebení se vypočte dělením 100 % celkovou 
předpokládanou životností. Použije-li se pro výpočet lineární metoda opotřebení, může činit 
nejvýše 85 %. 
Analytická metoda vychází ze stanovení cenových podílů konstrukcí a vybavení 
uvedených v tabulkách 1 až 6. Předpokládaná životnost je uvedena v tabulce č. 7.“       
[9, str. 129] 
 Analytická metoda se požaduje vždy v případech, je-li: 
 stavba v opravě nebo po opravě, mimo běžnou údržbu, 
 stavba v mimořádně dobrém či špatném technickém stavu, 
 výpočet pomocí lineární metody nevýstižný nebo je-li opotřebení větší než 85 %, 
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 oceňovaná stavba kulturní památkou, 
 provedena nástavba, přístavba či vestavba, 
 stavba poškozena vlivem živelné pohromy (např. povodní, požárem,…). 
4.1.2 Porovnávací metoda (vyhlášková) 
Cena stavby porovnávacím způsobem se určuje u staveb rodinných domů, rekreačních 
chalup a rekreačních domků, rekreačních chat a zahrádkářských chat, garáží a jednotek. [9] 
Cenu stanovíme cenovým porovnáním se stejnou nebo obdobnou stavbou, k datu 
ocenění. Výsledná hodnota je tím přesnější, čím víc porovnávacích staveb vyhledáme 
a srovnáme s oceňovanou nemovitou věcí. [3] 
Schéma postupu ocenění porovnávacím metodou: 
 výpočet obestavěného prostoru oceňované nemovité věci 
 zjištění základní ceny 
 zjištění indexu konstrukce a vybavení pro oceňovanou nemovitou věc 
o tento index již obsahuje hodnotu opotřebení nemovité věci 
 výpočet základní ceny upravené 
 výpočet výsledné ceny 
Dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., §35 se cena porovnávacím způsobem určí u rodinných 
domů: 
 dokončených, 
 s obestavěným prostorem do 1100 m3, 
 u kterých je uvedena cena v příloze č. 24 oceňovací vyhlášky, 
 které nepatří k původní zemědělské usedlosti. 
Tyto rodinné domy se oceňují dle oceňovací vyhlášky §35 podle vzorce: 
ZCU = ZC × IV 
Kde: ZCU … základní cena upravená v Kč/m3 obestaveného prostoru, 
 ZC … základní cena v Kč/m3 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24 této vyhlášky, 
 IV … index konstrukce a vybavení. 
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Index konstrukce a vybavení se určí dle vzorce: 




Kde:    Vi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 24 oceňovací vyhlášky. 
„Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejich charakteristik 
do kvalitativního pásma znaku.“ [9, §35 odst. 2] 
 Indexy se zaokrouhlí pro další využití na tři desetinná místa. 
 Cena stanovená porovnávacím způsobem již v sobě obsahuje i cenu venkovních úprav, 
uvedených v příloze č. 17 oceňovací vyhlášky, kromě položek zemní sklep, skleníky 
a fóliovníky, venkovní bazény, zahradní altány a venkovní terasy, a popřípadě cenu společně 
užívaných vedlejších staveb, pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší než 
25 m2. Pokud součet výměr je větší než 25 m2, ocení se tyto stavby samostatně nákladovým 
způsobem, který je uveden výše. [9] 
4.1.3 Kombinace nákladového a výnosového způsobu 
Tento způsob oceňování se používá u staveb, které jsou zcela, či částečně pronajaty 
nebo u staveb, které nejsou pronajaty, ale jejich technický stav pronajmutí umožňuje. 
Dle §31 oceňovací vyhlášky se kombinací nákladového a výnosového způsobu oceňují 
stavby, jejichž cena se určí nákladovým způsobem podle §12 této vyhlášky, oceňování budov 
a hal nákladovým způsobem, pokud k datu ocenění: 
 je pronajata celá stavba, popřípadě s příslušenstvím a pozemkem 
 je stavba, popřípadě její převažující část u vybraných typů staveb (budovy 
pro administrativu, haly pro obchod, garáže a skladování a manipulace) částečně 
pronajata, popřípadě s příslušenstvím a pozemkem 





Postup při oceňování kombinací nákladového a výnosového způsobu: 
 výpočet nákladového způsobu podle §12 oceňovací vyhlášky, 
 výpočet výnosového způsobu dle §32 oceňovací vyhlášky, 
 výpočet výsledné ceny nemovité věci na základě analýzy rozvoje nemovité věci dle 
přílohy č. 23, tabulky č. 2 oceňovací vyhlášky. 
Při stanovení výnosové metody je nutné stanovit příjmy z pronájmu nemovité věci. 
Výše dosažitelného nájemného se stanovuje z uzavřených nájemných smluv. Nejsou-li 
doklady o placení nájemného známy nebo nejsou k dispozici, určí se výše nájemného 
obvyklou cenou nájemného, které je možné dosáhnout za pronájem stejných nebo obdobných 
prostor v daném čase a místě. 
Od stanoveného ročního nájemného se odečte hodnota nákladů vynaložených 
na provoz a údržbu nemovitosti. Do nákladů na provoz a údržbu patří například daň 
z nemovité věci, pojistné, amortizace, průměrné roční náklady na pravidelné opravy, údržbu 
a správu nemovité věci a další náklady s tím spojené. 
Dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. §32 se cena nemovitých věcí určená výnosovým 
způsobem určí podle vzorce: 
CV =  N p⁄ ×  100 
Kde:   CV … cena určená výnosovým způsobem v Kč, 
 N … roční nájemné v Kč za rok, 
 p … míra kapitalizace v % uvedená v příloze č. 22 oceňovací vyhlášky. 
„Roční nájemné je součtem nájemného za všechny pronajmutelné podlahové plochy 
stavby v průběhu posledních dvanácti měsíců. Do podlahové plochy se nezapočítávají 
podlahové plochy společných prostor staveb, jako jsou chodby, schodiště, případně půdy, 
sklepy, prádelny, sušárny, kotelny a podobně, pokud nejsou uvedeny v nájemní smlouvě.  
Do ročního nájemného se nezahrnují ceny služeb poskytovaných s užíváním 
pronajatých nemovitostí. 
Roční nájemné za celou stavbu se sníží o 40 % a o nájemné z pozemku, je-li stavba 
samostatnou nemovitou věcí.“ [9, §32] 
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4.2  TRŽNÍ METODY OCEŇOVÁNÍ  
Tržní oceňování nemovitých věcí je spíše odhad provedený odhadcem či soudním 
znalcem. Na rozdíl od znaleckého posudku není tento odhad použitelný před orgány státní 
moci, avšak běžně se používá při jednání o ceně nemovité věci při prodeji či koupi 
mezi dvěma soukromými subjekty. 
Stanovení tržní ceny není jednoduchý proces, vzhledem ke skutečnosti, že tržní 
oceňování, na rozdíl od oceňování podle současných předpisů, nestanovuje žádný právní 
předpis. Je pouze založeno na obecně uznávaných přístupech. Záleží tedy především 
na odbornosti soudního znalce či odhadce. V tomto oceňování jde spíše o odhad tržní hodnoty 
nemovité věci, za kterou by se oceňovaná nemovitá věc dala koupit či prodat v daném místě 
a čase na základě analýzy aktuálního trhu. Nezbytnou součástí tržního oceňování je databáze 
stejných nebo obdobných nemovitých věcí, kterou si znalec či odhadce může vytvářet sám 
nebo si ji zaplatit na veřejných portálech. Databáze je třeba neustále aktualizovat podle 
současné tržní situace. 
Tržní oceňování tedy určení tržní hodnoty nemovité věci přistupuje k ocenění 
objektivně. I když toto oceňování používá stejné názvy metod jako oceňování podle 
současných předpisů jejich přístupy a stanovení hodnot se výrazně od sebe liší. 
Při tržním oceňování by měl soudní znalec či odhadce dobře znát danou lokalitu a trh, 
v němž se oceňovaná nemovitá věc nachází, aby toto ocenění bylo zcela objektivní. [18] 
Tržní hodnotu ovlivňuje několik okolních faktorů neboli vlivů, mezi které zejména 
patří: 
 politicko-správní vlivy – územní plánování, stavební řád, daňová politika, 
životní prostředí, bezpečnosti a ochrana, veřejné zájmy,… 
 ekonomické vlivy – zaměstnanost, kupní síla, životní úroveň, možnosti 
financování, hospodářský rozvoj, situace ve stavebnictví, technologie, inflace, 
úroková míra,… 
 sociálně-demografické vlivy – vývoj populace, velikost rodin, vzdělání, 
standardy bydlení, životní styl, sociální politika, … 
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 fyzikální vlivy – poloha, rozsah, velikost, způsoby zástavby, topografie, 
sousedi, doprava, architektura, vybavení, využitelnost, stáří staveb, údržba, 
ekonomická a morální životnost,… [3] 
Při zjištění tržní hodnoty nemovité věci se použije nákladový, porovnávací 
nebo výnosový způsob či jejich kombinace. 
Tab. č. 1 – Role jednotlivých metod tržního oceňování [23, str.28] 
minulost současnost Budoucnost 
Nákladový přístup Porovnávací přístup Výnosový přístup 
S jakými náklady jsme majetek 
v minulosti realizovali 
Jaká je současná obvyklá 
cena majetku na trhu 
Jaký očekáváme 
v budoucnosti příjem 
4.2.1 Nákladová metoda 
Zjišťování ceny nemovité věci se provádí různými způsoby a podle různých hledisek. 
Pro tuto metodu jsou rozhodující náklady na pořízení nemovité věci. Pokud tyto náklady 
stanovujeme pro nemovitou věc k datu jejího postavení, jedná se o zjištění pořizovací ceny 
(výchozí ceny) nemovité věci, pokud k datu ocenění, jedná se o cenu reprodukční. 
Reprodukční cena se určí jako cena pořizovací snížená o opotřebení dané nemovité věci. 
Mezi nejčastěji používané metody pro stanovení výchozí hodnoty nemovité věci patří: 
 položkový rozpočet, 
 cenové kalkulace, 
 metoda agregovaných položek, 
 propočet ceny THU. 
4.2.1.1 Stanovení ceny pomocí položkového rozpočtu 
Tato metoda je jednou z nejpodrobnějších, nejpřesnějších a současně nejpracnějších 
metod. Neboť rozlišuje jednotlivé prvky stavebních konstrukcí na základě jejich druhu 
a výměr v dané nemovité věci. Jednotlivé objemy stavebních prvků se posléze vynásobí 
jednotkovou cenou zjištěnou v daném katalogu cen stavebních prací. Cena položek 
jednotlivých stavebních prací se stanovuje, buď individuální kalkulací, nebo pomocí 
směrných orientačních cen. Jejich součtem pak zjistíme výchozí cenu nemovité věci.  
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 Stanovení ceny pomocí položkového rozpočtu lze použít v případech, kdy jsou přesně 
známy jednotlivé konstrukce a jejich výměry. Prakticky se tato metoda používá u nově 
budovaných nemovitých věcí nebo u nemovitých věcí kde existuje podrobná stavebně 
technická dokumentace s uvedením jednotlivých stavebních prvků a jejich stavebních hmot 
a výkresy skutečně provedeného stavu nemovité věci. [11] 
4.2.1.2 Individuální cenová kalkulace 
 Individuální cenová kalkulace je nákladově orientovaná tvorba cen, umožňující 
sestavení jednotlivé ceny. Náklady na jednotlivé položky se rozdělují na dvě hlavní skupiny: 
1) Přímé náklady, které jsou zjištěny přímo na danou položku, související s jejím 
objemem. Mezi přímé náklady patří materiál, mzdy, stroje a ostatní přímé náklady. 
a) přímý materiál – vyčíslitelný materiál, spotřebovaný na konkrétní zakázku 
b) přímé mzdy – mzdy výrobních pracovníků, potřebných na vypracování 
konkrétní práce, bez položek sociálního a zdravotního pojištění 
c) náklady na stroje – vyčíslitelné náklady na provoz a údržbu strojů, pracujících 
na konkrétní kalkulované práci 
d) ostatní přímé náklady – ostatní vyčíslitelné položky, související s kalkulovanou 
prací, např. podíl zaměstnavatele na sociálním a zdravotním pojištění,… 
2) Nepřímé náklady jsou ty, které nelze vyčíslit na konkrétní položku a které mají 
společný nebo hromadný charakter. Mezi nepřímé náklady patří režie výrobní 
a správní. 
a) výrobní režie -  spotřeba paliv, energie a materiálu souvisejícího s řízením, 
náklady na opravu a údržbu hmotného investičního majetku, výkony strojů, 
cestovné, nájemné a ostatní služby, mzdové náklady související s řízením, 
osobní náklady, náklady na záruční opravy, pojistné, poplatky a ostatní 
finanční náklady 
b) správní režie - náklady související s řízením a správou, obdobné typy nákladů 
jako režie výrobní, ale náležící správě, např. administrativní mzdy 
Náklady celkem plus zisk tvoří výslednou cenu, ke které nesmíme zapomenout přičíst 
daň z přidané hodnoty. [8] 
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4.2.1.3 Metoda agregovaných položek 
 Tato metoda je velmi oblíbená a využívaná. Používá se v případech, kdy není 
k dispozici prováděcí dokumentace nemovité věci, ale jsou známy druhy materiálů 
a stavebních konstrukcí. Agregované položky představují sdružení několika rozpočtových 
položek do jedné. Kdy jsou v rámci jedné agregace sloučeny položky stavebních prací tak, 
že tvoří ucelenou konstrukci. Konkrétně to znamená, že například položka železobetonových 
základových pásů v rámci agregované položky obsahuje i potřebné bednění pro základy, 
výztuž a odbednění.  
 Metoda agregovaných položek slouží pro rychlé a poměrně přesné oceňování 
nemovité věci. [11] 
4.2.1.4 Propočet ceny pomocí THU 
 Tato metoda je oproti metodám využívajícím položkový rozpočet podstatně 
jednodušší, ale na druhou stranu ne příliš přesná. Princip metody propočtu ceny spočívá 
v tom, že se zjistí výměry celé stavby, mezi které patří například obestavěný prostor, 
podlahové plochy, výšky, hloubky či délky. Pro dané jednotky se v katalogu technicko-
hospodářských ukazatelů (THU) zjistí jednotková cena. Jelikož v těchto katalozích se uvádějí 
ceny již realizovaných staveb z předešlých let, je nezbytné jednotkové ceny uvedené 
v katalozích přepočítat pomocí poměru indexů.  
 Vynásobením výměry a přepočítané jednotkové ceny získáme reprodukční, pořizovací 
cenu nemovité věci. [8] 
4.2.2 Porovnávací metoda (nevyhlášková) 
Druhým možným způsobem zjištění ceny nemovité věci je porovnávací způsob, také 
nazývaný srovnávací či komparativní. Tato metoda spočívá v cenovém porovnávání s již 
realizovanými koupěmi či prodeji stejných, popřípadě obdobných nemovitých věcí k danému 
datu prodeje či koupě na trhu. 
Na tyto porovnávané nemovité věci nahlížíme z několika hledisek: 
 druhu a účelu nemovité věci, 
 koncepce a technických parametrů, 
 kvality a provedení, 
 podmínky výroby (kusová, sériová), 
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 opravitelnosti, dostupnosti náhradních dílů a dalších hledisek. 
Porovnávací metoda používá dva způsoby postupu výpočtu: 
 metoda přímého porovnání, 
 metoda nepřímého porovnání. 
Metoda přímého porovnání spočívá v tom, že oceňovanou nemovitou věc přímo 
porovnává s jednotlivými prvky databáze. Porovnání nemovité věci je nutno upravit 
koeficientem odlišnosti, jelikož každá nemovitá věc je originál, tak aby se porovnávaná 
nemovitá věc co nejvíce podobala oceňované nemovité věci. Tato metoda je méně pracná, 
protože se každá porovnávaná nemovitá věc porovnává s oceňovanou nemovitou věcí pouze 
jedenkrát. 
Metoda nepřímého porovnávání se používá v případech, kdy se daná databáze používá 
víckrát pro obdobné nemovité věci daného druhu. První krok postupu nepřímého porovnávání 
je stejný jako u metody přímého porovnávání, po kterém si vytvoříme standardní nemovitou 
věc a její cennou hodnotu, kterou dále porovnáváme s oceňovanými nemovitými věcmi 
na základě koeficientu odlišnosti. Tato metoda je oproti metodě přímého porovnání pracnější, 
avšak standardní nemovitá věc se dá použít pro stejný typ nemovité věci vícekrát. 
Nejčastěji posuzované vlastnosti porovnávaných nemovitých věcí jsou: 
 lokalita 
o  možnosti a vybavení obce či města, v němž se nemovitá věc nachází – 
občanská vybavenost, infrastruktura, … 
o poloha nemovité věci – vzdálenosti od centra, dosažitelnost služeb, dopravní 
spojení, možnosti parkování, … 
o pozemek – velikost, orientace ke světovým stranám, tvar, napojení 
na inženýrské sítě,… 
 vlastní nemovitá věc – typ, výměry, vybavení, konstrukční systém, užitné vlastnosti, 
velikost, počet podlaží, podsklepení, stáří, technický stav,… 
 příslušenství nemovité věci – technický stav, vhodnost, rozsah,… 
Databáze nemovitých věcí je nedílnou součástí porovnávací metody. Součástí databáze by 
mělo být i uvedení způsobu zjištění dat, aktuálnost a zdroj informací. Zdrojem informací 
o porovnávaných nemovitých věcech mohou být realitní inzerce v novinách či časopisech, 
na internetu, cenové mapy pozemků či vlastní databáze znalce či odhadce. Každý tento 
způsob získání dat nese svá úskalí, například realitní inzerce nabízejí nemovité věci za vyšší 
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inzerovanou prodejní cenu, než bude ve skutečnosti nemovitá věc prodána. Dosahované ceny 
nemovitých věcí mohou být také zkresleny řadou okolností, mezi které například patří prodej 
nemovité věci mezi příbuznými či spřátelenými právnickými osobami. 
Jestliže mají být výsledky porovnání reálné, musí být dodrženy určité zásady: 
 oceňované a porovnávané nemovité věci musí být skutečně srovnatelné, především 
obdobné dle rozsahu, kvality, užitku,…, 
 porovnávané ceny musí být poměrně aktuální, 
 porovnávané ceny musí vycházet z dostatečného počtu realizovaných prodejů, 
 porovnání musí probíhat ve stejných podmínkách, co se týče účastníků obchodu 
příslušné lokality prodeje, rozsahu oblasti, v níž se nemovitá věc nachází. [11], [18] 
4.2.3 Výnosová, příjmová metoda 
Třetím možným hlediskem tržního oceňování je hledisko výnosové. Při tomto 
oceňování nás nezajímají náklady na pořízení nemovité věci, ale pouze její čisté výnosy, 
možná doba dosahování výnosů a náklady s ním spojené. 
Výnosová hodnota dle zákona o oceňování majetku je cena stanovená výnosovým 
způsobem. Výnosová hodnota nahlíží na cenu nemovité věci čistě z ekonomického hlediska. 
Porovnávají se zde budoucí dosažitelné zisky z nemovité věci, pořízené za určitou cenu se 
zisky dosažitelnými ze stejné částky uložené na určitý úrok. Ziskem z nemovité věci je 
zejména nájemné za pronájem bytových jednotek, nebytových prostor či venkovních prostor 
pro reklamu.  
Dosažené hrubé nájemné se sníží o hodnotu nákladů na jeho pořízení, např. daň 
z nemovité věci, živelné a odpovědnostní pojištění, náklady na údržbu a opravy a na správu 
nemovité věci. Snižování hodnoty nemovité věci opotřebením se provádí odpočetem 
amortizace. [11] 
 Výnosová hodnota je součtem všech čistých budoucích příjmů z nemovité věci 
diskontovaných, odúročených, na součastnou hodnotu. 
 „Výnosová hodnota je zjednodušeně řečeno jistina, kterou je nutno při stanovené 
úrokové sazbě (úrokové míře, míře kapitalizace) uložit do peněžního ústavu na složené 
úrokování, aby bylo možno v budoucnu v jednotlivých letech vybírat stejné částky, jako jsou 
v těchto letech předpokládané budoucí výnosy z nemovité věci.“ [18, str. 22] 
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 Nejčastější používané metody pro stanovení výnosové hodnoty nemovité věci jsou:  
 výpočet věcnou rentou, 
 výpočet pro proměnlivé výnosy. 
Výnosová hodnota Cv se vypočítá dle vzorce: 
CV =   (čistý výnos z nemovité věci v Kč/rok) (úroková míra v %/rok)⁄ ×  100 
 Tento vzorec lze použít jen za předpokladu, že budoucí výnosy budou po celou dobu 
konstantní. 
 Za předpokladu, že nemovitá věc nebude prodána a bude provozována po neomezenou 
dobu, použijeme pro výpočet vzorec: 





 Kde: CV… výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem) 
  n … počet budoucích roků, po které budou dosahovány výnosy 
  t … rok, za který se počítá výnos 
  Zt … zisk (čistý výnos) předpokládaný v roce t 
  q … úročitel (q = 1 +  u 100⁄ = 1 + i) 
 Konstantní výnos po neomezenou dobu je vzhledem k tomuto požadavku nazýván 
věcnou rentou. Nepředpokládá se prodej na konci. Výpočet věcnou rentou lze provést, jen 
za předpokladu, že po dostatečně dlouhou dobu budou pobírány konstantní výnosy. [8] 
CV  =  Z i⁄  
 Kde: CV … výnosová cena 
 Z … zisk 
 i … úroková sazba setinná 
 Výnosová metoda, taktéž nazývaná příjmová metoda, je časově náročnější než 
porovnávací metoda. Tato metoda nemůže indikovat vyšší hodnotu nemovité věci než metoda 
porovnávací. Teorie příjmové metody vychází z analýzy užitečnosti nemovité věci a z časové 
hodnoty peněz. 
4.3  OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Pozemky oproti jiným nemovitý či movitým věcem mají jednu specifickou vlastnost. 
V daném území mají omezenou rozlohu a nedají se nijak zvětšovat či rozšiřovat. Přitom jejich 
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rozloha má největší vliv na jejich cenu. Mezi další vlastnosti, které zásadně upravují cenu 
pozemku, patří poloha, druh pozemku, svažitost, přístup na pozemek či vzdálenost 
inženýrských sítí, atd. Cena pozemku se také mění v závislosti na jeho předpokládaném 
využití. Například cena zemědělského pozemku určeného pro výstavbu nemovité věci bude 
postupně stoupat, jak se bude blížit její skutečná realizace.  
Pro oceňování pozemků byla vyvinuta celá řada metod, které se snaží nějakým 
způsobem cenu pozemku buď administrativně určit, například pro účely daní a poplatků, 
nebo nahradit funkci trhu a cenu pozemku co možno nejpřesněji odhadnout. [11] 
Od účinnosti občanského zákona č. 89/2012 Sb. je stavby neoddělitelnou součástí 
pozemku. Oceňujeme tudíž pozemek včetně stavby, která mu náleží. Jinak řečeno, k ceně 
pozemku se připočte cena stavby, popřípadě ceny staveb, které jsou součástí pozemku. 
4.3.1 Cenové mapy pozemků 
Cenové mapy pozemků jsou grafické znázornění stavebních pozemků na území obce 
či města. Cenové mapy slouží k oceňování stavebních pozemků na území obce či města 
převážně pro účely určení daně převodu nemovité věci a pro ostatní ocenění kdy je 
vyžadováno ocenění podle zvláštního předpisu. Cenová mapa také může sloužit jako 
pomůcka pro budoucí investory, bankovní zástavy či pro poskytování bankových úvěrů. [21] 
Zpracování cenových map stavebních pozemků se řídí zákonem č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku, kde je cenová mapa definována v §10, odst. 2 takto: 
„Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků 
na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším 
s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami 
obsaženými v kupních smlouvách.“ [5; §10, odst. 2] 
Cenové mapy stavebních pozemků jsou důležitým dokumentem, který vypovídá o trhu 
se stavebními pozemky, jak se vyvíjel a jak se choval v daném místě a čase. 
Znalec je povinen použít cenovou mapu při každém ocenění dle zvláštního předpisu. 
Pokud obec nevydala cenovou mapu stavebních pozemků či tato mapa nemůže být použita, 
například nejedná-li se prokazatelně o stavení pozemek, pak znalec musí přistoupit k ocenění 
stavebního pozemku podle jiných ustanovení oceňovacího předpisu. [21] 
4.3.2 Oceňování pozemků podle oceňovací vyhlášky 
Zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. a oceňovací vyhláška č. 441/2013 Sb. 
dává při oceňování stavebních pozemků přednost ocenění podle cenové mapy. Kde se výměra 
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oceňovaného stavebního pozemku vynásobí jednotkovou cenou uvedenou v cenové mapě 
pro lokalitu, v níž se daný pozemek nachází. 
Pokud lokalita nemá uvedenou jednotkovou cenu v cenové mapě či pozemek se 
nachází na hranici dvou lokalit s různými cenami či v obci v níž se pozemek nachází není 
zřízena cenová mapa, pak se stavební pozemek oceňuje dle §3 a §4 oceňovací vyhlášky 
č. 441/2013 Sb.. 
Základní cena stavebního pozemku, který je evidovaný v katastru nemovitostí v druhu 
pozemku – zastavěná plocha a nádvoří, je uvedena v tabulce č. 1 v příloze č. 2 oceňovací 
vyhlášky. Základní cena pro obce nevyjmenované v této tabulce se vypočte dle vzorce 
uvedeného v §3 oceňovací vyhlášky: 
𝑍𝐶 =  𝑍𝐶𝑣 × 𝑂1 × 𝑂2 × 𝑂3 ×  𝑂4 ×  𝑂5 ×  𝑂6 
Kde: ZC … základní cena stavebního pozemku v Kč/m2, 
 ZCv … základní cena ZC stavebního pozemku v Kč/m2 uvedená v tabulce č. 1 
přílohy č. 2 oceňovací vyhlášky, 
 Je-li obec členěna na oblasti, považuje se za základní cenu stavebního 
pozemku nejnižší ze základních cen oblastí obce, 
 Vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází, 
O1 … koeficient velikosti obce, 
 O2 … koeficient hospodářsko-správního významu obce, 
 O3 … koeficient polohy obce, 
 O4 … koeficient technické infrastruktury v obci, 
 O5 … koeficient dopravní obslužnosti obce, 
 O6 … koeficient občanské vybavenosti v obci. 
Všechny tyto koeficienty najdeme uvedené v tabulce č. 2, přílohy č. 2 oceňovací 
vyhlášky. 
„Základní cena upravená stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí 
v druhu pozemek zastavěná plocha a nádvoří nebo pozemku k tomuto účelu již užívaného 
a pozemky v jednotném funkčním celku s ním se určí, není-li dále stanoveno jinak, podle 
vzorce:“ [9, §4] 
𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 ×  𝐼  
Kde: ZCU … základní cena upravená stavebního pozemku v Kč/m2, 
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 ZC … základní cena stavebního pozemku obce v Kč/m2 určeného dle §3, 
 I … index cenového porovnání. 
Index cenového porovnání se učí jako součin indexu trhu, indexu omezujících vlivů 
pozemku a indexu polohy. Tyto indexy se stanoví na základě hodnot kvalitativních pásem. 
Jednotlivé indexy jsou uvedeny v příloze č. 3 oceňovací vyhlášky v tabulkách č. 1-4.  
Cena stavebního pozemku určená dle §4 oceňovací vyhlášky nesmí být méně než 
30 Kč/m2. [9], [22] 
4.3.3 Oceňování pozemků podle Naegeliho metody třídy polohy 
Tato metoda získala název podle svého autora, kterým se stal švýcarský architekt 
Wolfgang Naegeli. Metoda je založena na poznatku, že cena stavebního pozemku je ve zcela 
určitém vzájemném vztahu jak k ceně nemovité věci, tak k výnosu z nájmu. Výhodou této 
metody je, že se dá použít ve všech případech, především tam, kde nejsou k dispozici žádné 
porovnatelné pozemky se známou prodejní cenou. 
Pomocí klíče třídy polohy je stanoven procentuální podíl ceny pozemku. Tento klíč 
třídy polohy obsahuje kritéria, např. dopravní vztahy, oblasti s nízkou využitelností pozemku, 
obytné budovy a jejich poloha ve vztahu k obchodu, průmyslovému území, malý nebo velký 
počet podlaží, otevřený či uzavřený způsob zastavění, povyšující faktory (lázně, výhledové 
využití), redukční faktory (hluk z průmyslu, zastínění), atd. 
Používáno je sedm klíčů třídy polohy, podle kterých se hodnotí na základě 
stanoveného popisu.  
Klíče třídy polohy jsou rozděleny: 
I. - všeobecná situace, 
II. - intenzita využití pozemku, 
III. - dopravní relace k velkoměstu, 
IV. - obytný sektor, 
V. - řemesla, průmysl, administrativa, obchod, 
VI. - povyšující faktory, 
VII. - redukující faktory. [11], [12] 
Klíče, které nelze uplatnit se neuvažují. Ze zbylých tříd se vypočte pomocí aritmetického 
průměru třída polohy. Na základě výsledné třídy polohy se interpolací dle Tab. č. 2 zjistí 




Tab. č. 2 – Podíl pozemku z celku nová stavby + pozemek podle Naegeliho [8, s. 394] 
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35-55 
 
Cena pozemku se určí dle vztahu: 
𝐶𝑃 = 𝑅𝐶 × 𝑃𝑃 (100 − 𝑃𝑃)⁄ = 𝑅𝐶 ×  𝑃𝑃 𝑃𝑆⁄  
Kde: CP … cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby v Kč, 
 RC … výchozí cena (cena bez odpočtu opotřebení) staveb na pozemku v Kč, 
 PP … poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a ceny staveb, zjištěný 
Naegeliho metodou z třídy polohy v %, 
 PS … poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb v %. 




















5 OCEŇOVANÁ LOKALITA OKRES NÁCHOD 
Řešenou lokalitou této diplomové práce je bývalý okres Náchod. Leží na severozápadě 
Královéhradeckého kraje mezi Krkonošemi a Orlickými horami. Na severu a východě území 
se nachází státní hranice s Polskem, na západě sousedí s bývalým okresem Trutnov, na jihu 
s bývalými okresy Rychnov nad Kněžnou a Hradec Králové. Svojí rozlohou 852 km2 
k 31. 12. 2011 je nejmenším bývalým okresem Královéhradeckého kraje, v němž zabírá 
17,9 % rozlohy. Z hlediska počtu obyvatel je okres Náchod třetí největší v kraji, 
k 31. 12. 2011 jich zde žilo 112 206, což bylo 20,3 % z celkového počtu obyvatel v kraji. 
Jelikož na 1 m2 připadalo k 31. 12. 2011 132 obyvatel, byl druhým největším okresem 








Obr. č. 1 - Poloha okresu Náchod, zdroj: [26] 
 Větší část okresu má typický podhorský charakter. Většinu povrchu okresu tvoří 
pahorkatina. Nachází se tu i několik přírodních krás, nejznámější z nich jsou Teplicko-
adršpašské skály a další přírodní rezervace pískovcových útvarů: Broumovské stěny, stolová 
hora Ostaš, Křížový vrch, Borek a Kočičí skály. Přírodní rezervace Babiččino údolí je 
ukázkou harmonicky vytvořené krajiny s kulturní památkou, známou jako místo dětství české 
spisovatelky Boženy Němcové. K nerostným bohatstvím okresu se řadí především minerální 






Obr. č. 2 – Teplicko – adršpašské skály, zdroj: [27] 
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Většina okresu je odvodněna řekou Metují, protékající celým okresem od severu k jihu 
a u Jaroměře se vlévá s řekou Úpou, která odvodňuje západní část okresu, do Labe. 
Broumovsko je na severu odvodňováno řekou Stěnavou, patřící k povodí Odry. Významnou 
součástí vodního hospodářství je přehradní nádrž Rozkoš u Skalice nad Metují o ploše 
1000 ha. Slouží jako regulátor stavu vody na středním toku Labe a zároveň je 
i nejvýznamnějším střediskem rekreace a vodních sportů. 
 Z celkové rozlohy okresu tvoří 62 % zemědělská půda, z toho 64,2 % zabírá orná půda 
a 29,3 % je zastavěno. Lesy pokrývají více jak čtvrtinu celkové plochy okresu. 
 Ve struktuře obcí jsou nejvíce zastoupeny menší obce do 500 obyvatel, ty tvoří 42 % 
všech obcí v okrese. Z celkového počtu 78 samostatných obcí jich má 11 status města a 3 
status městyse. Na území okresu bylo vytvořeno 9 správních obvodů pověřených obecním 
úřadem a 4 správní obvody obcí s rozšířenou působností. [25] 
 Okres Náchod je velice rozšířené území, proto jsem si vybrala pro zpracování této 
diplomové práce rodinné domy z města Hronova a sousedního městyse Velké Poříčí. Budu je 
dále oceňovat různými způsoby. 
5.1  CHARAKTERISTIKA MĚSTA HRONOVA 
Město Hronov leží na severovýchodě Královéhradeckého kraje, nedaleko státní hranice 
s Polskem, v nadmořské výšce 364 m n. m.. Část města se nachází v Chráněné krajinné 
oblasti Broumovsko, na rozhraní Broumovské vrchoviny a Podorlické pahorkatiny. Městem 
protéká řeka Metuje, do ní se ve městě vlévá Zbečnický potok. 
Hronov zaujímá svou rozlohou 22,04 km2 plochy, do níž spadá 6 katastrálních území: 
Hronov, Zbečník, Malá Čermná, Velký Dřevíč, Rokytník a Žabokrky. V tomto katastrálním 
území žije dle malého lexikonu obcí z roku 2014 6255 obyvatel, z toho 3958 obyvatel 
ve věku od 15 do 64 let. [34] 
5.1.1 Historie města 
První zmínka o Hronově pochází z roku 1359, avšak odhaduje se, že samotné město je 
o 100 let starší. Jeho počátky souvisejí s kolonizačním úsilím pana Hrona z Náchoda, 
který zde údajně založil vodní tvrz. V roce 1415 bylo městečko Hronov uvedeno jako součást 
náchodského panství až do roku 1848 společně se sousedními obcemi Velký Dřevíč, Velké 
Poříčí a Žabokrky. Hronov byl poprvé uveden jako město v roce 1859. 
V husitské době byla ve městě postavena dřevěná zvonice, která byla v roce 1610 
přebudována na zděnou. Za třicetileté války bylo město v červenci roku 1639 zcela vypáleno 
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švédskými vojsky. První zmínka o hronovské škole pochází z roku 1651. Byla umístěna 
v jednopatrové budově opuštěné staré fary. Nová škola byla vystavěna roku 1688 a sloužila 
ke svému účelu až do roku 1888. Kostel Všech svatých byl tehdy filiálním kostelem 
náchodského děkanství a v letech 1713-1717 byl z gotického stylu přestavěn na barokní. 
V roce 1725 bylo na dnešním hronovském náměstí umístěno mariánské sousoší. 
Většina obyvatel města i okolí se živila zemědělstvím a domácím tkalcovstvím. 
Vybudování železnice na trase Choceň – Broumov vedlo k mohutnému rozvoji textilního 
průmyslu v kraji. Douvisel se zřízením několika přádelen bavlny a tkalcovských dílen. Kromě 
textilního průmyslu se zde rozvíjel i strojírenský průmysl, což mělo za důsledek velký nárůst 
obyvatelstva až o 4600 lidí.  
V září roku 1949 byl Hronov sloučen se sousedními obcemi Velkým Poříčím, 
Zbečníkem, Velkým Dřevíčem, Rokytníkem a Žabokrky. Malá Čermná byla připojena až 
roku 1960. V roce 1990 se Velké Poříčí opět osamostatnilo, což způsobilo, že Malá Čermná, 
i když je součástí Hronova, s katastrálním územním Hronova nesousedí. [34] 
5.1.2 Významné objekty 
Dominantní stavbou hronovského náměstí je Jiráskovo divadlo, pojmenované po 
známem českém spisovateli a dramatikovi Aloisu Jiráskovi, který se 23. 8. 1851 v Hronově 
narodil. Divadlo bylo postaveno v roce 1930 a od roku 1931 se v něm každoročně konají 
mezinárodní přehlídky amatérského divadla zvané Jiráskovy Hronovy. 
Mariánské barokní sousoší uprostřed náměstí pochází z roku 1725. Na hlavním sloupu 






Obr. č. 3 – Jiráskovo divadlo a mariánské sousoší, zdroj: [28] 
Rodný domek spisovatele Aloise Jiráska, žijícího v letech 1851-1930, pochází z konce 
18. století a náleží k památkám lidové architektury. 
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Zvonice z roku 1610 a vedle ní kostel Všech svatých. Původně gotický kostelík, který 







Obr. č. 4 – Rodný domek A. Jiráska, zdroj: [29] 
 
Obr. č. 5 – Zvonice, zdroj: [30] 
Letní sídlo A. Jiráska, kde se svou rodinnou od roku 1916 pravidelně prožíval 
prázdniny a kde ostavil své sedmdesátiny, při nichž jej navštívil prezident T. G. Masaryk. [34] 
5.1.3 Občanská vybavenost a dopravní infrastruktura 
5.1.3.1 Občanská vybavenost 
Hronov má standardní občanskou vybavenost. Ve městě najdeme městský úřad, 
poštovní úřad, městskou knihovnu, školství, zdravotnictví a mnoho různých obchodů. 
Ze školství je tu zastoupeno několik mateřských, základních, středních a ostatních 
škol, do kterých patří základní umělecká škola a dům dětí a mládeže Domino.  
Najdeme tu i několik pediatrů, praktických a soukromých lékařů, zdravotní středisko, 
několik lékáren a dům s pečovatelskou službou.  
Pro kulturní využití a volný čas občanů se zde nacházejí různá sportoviště, zimní 
stadion, divadlo, muzeum a mnoho dalších zajímavých aktivit a sdružení. [34] 
5.1.3.2 Dopravní infrastruktura 
 Hlavní pozemní komunikací do Hronova se stala silnice II. třídy číslo 303 vedoucí 
z Náchoda do Broumova. Tato komunikace prochází přímo centrem města a navazují na ni 
další komunikace spojující centrum Hronova s ostatními částmi města.  
 Další přístup do města umožňuje železniční trať číslo 020 vedoucí z Chocně 








































































 Osobní i železniční doprava je zapojena do integrovaného dopravního systému 
Královéhradeckého kraje a je využitelná od 5 do 22 hodin každou půlhodinu. Autobusové 
spoje zajišťují přístup do všech částí Hronova včetně částí okrajových. 
 Hronov a okolí je také vhodné pro milovníky cykloturistiky, neboť zde vedou 
cyklotrasy směřující do sousedního Polska, Orlických hor, Krkonoš a na jiná turisticky lákavá 
místa. [34] 
5.1.4 Obyvatelstvo 
Tab. č. 3 – Počet obyvatel v městě Hronově, zdroj: [25] 
rok 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 
obyvatel celkem 6 255 6 251 6 328 6 165 6 220 6 419 6 438 6 452 6 488 6 470 6 516 











Graf č. 1 – Počet obyvatel v městě Hronově, zdroj: vlastní zpracování 
V Hronově žilo k 15. 12. 2014 6255 obyvatel, z toho 3958 obyvatel bylo ve věku 
mezi 15 – 64 lety. Jak je zřejmé z tabulky č. 3 a grafu č. 1, počet obyvatel od roku 2004 má 
spíše lehce klesající tendenci. [25] 
5.1.5 Trh práce 
Míra nezaměstnanosti k 31. 12. 2014 v Hronově činila 5,4 %, což znamená, 
že na jedno volné pracovní místo připadalo 12,59 uchazečů. Míra nezaměstnanosti 
k 31. 12. 2014 v okrese Náchod činila 6,0 % a jedno volné místo připadalo na 12,89 
uchazečů, což bylo k celkové situaci v České republice průměrné. [31] 
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5.2 CHARAKTERISTIKA MĚSTYSE VELKÉ POŘÍČÍ 
Městys Velké Poříčí se nachází v bývalém okrese Náchod v Královéhradeckém kraji. 
Spadá pod obec s rozšířenou působností Náchod. Rozkládá se podél řeky Metuje asi 7 km 
od bývalého okresního města Náchoda a 2 km od sousedního města Hronova. Nadmořská 
výška městyse je 358 m n. m.. V městyse žije dle malého lexikonu obcí z roku 2014 2451 
obyvatel, z toho 1566 obyvatel ve věku mezi 15 až 64 lety. 
5.2.1 Historie městyse 
Název Velké Poříčí je odvozen ze slov podél řeky či v poříčí, neboť se městys 
rozkládá po obou březích řeky Metuje. Z historických pramenů je známo, že místní krajina 
byla osídlena na přelomu 13. a 14. století. V této době zde vedla obchodní cesta zvaná 
Trhovka směřující ze Stárkova do Polska. 
Koncem 16. století bylo ve Velkém Poříčí celkem osmnáct rolnických usedlostí, pět 
gruntovních zahrad a jedna chalupa. Při prvním sčítání obyvatel za vlády Marie Terezie roku 
1770 bylo evidováno 65 domovních čísel. V polovině 18. století zde stával panský mlýn 
a hospodařilo zde asi 47 majitelů rolnických usedlostí. 
Počátkem 19. století již bylo Velké Poříčí dlouhou vsí, která měla 142 domů, 822 
obyvatel a vlastní základní školu. Konec 19. století významně ovlivnil rozmach textilního 
průmyslu a vybudování obecní silnice směrující z Náchoda do Hronova. V roce 1975 byla 
otevřena železniční trať vedoucí z Chocně do Broumova. Vlivem textilního rozmachu zde 
vyrostly tři velké textilní továrny a dvě parostrojní cihelny. Dynamický růst průmyslu 
na přelomu 19. a 20. století významně ovlivnil rozvoj obce, což vedlo k prudkému nárůstu 
obyvatelstva, který v roce 1910 dosáhl počtu 2880 obyvatel. 
Obec Velké Poříčí byla dne 14. června 1914 povýšena na městys. Po druhé světové 
válce byl městys násilně spojen se sousedním městem Hronovem, avšak 5. 10. 1990 se znovu 
osamostatnil. [33] 
5.2.2 Významné objekty 
Kostel Navštívení Panny Marie 
Místní kostel byl vystavěn v letech 1906 – 1910 a byl vysvěcen 8. 9. 1910. Pozemek 
věnovala obec a na samotnou stavbu kostela probíhaly sbírky peněz i materiálů. Mnozí 
občané při stavbě pracovali zcela zdarma. V roce 1927 byla z iniciativy kostelní jednoty 









Obr č. 4 – Kostel Navštívení Panny Marie, zdroj: [32] 
 Základní škola 
 Počátkem 19. století měla obec vlastní školu. Z důsledku růstu obyvatelstva byla 
původní škola z roku 1791 přestavěna roku 1877 na jednopatrovou zděnou budovu. V květnu 
1912 se začala stavět nová školní budova, která byla slavnostně otevřena 28. 5. 1913. 
Pro školní rok 1913 – 1914 zde bylo zapsáno 453 dětí do 8 tříd. Tato kulturní památka letos 







Obr. č. 5 – Základní škola, zdroj: [35] 
5.2.3. Občanská vybavenost a dopravní infrastruktura 
5.2.3.1 Občanská vybavenost 
 Ve Velkém Poříčí se nachází úřad městyse, knihovna městyse, několik soukromých 
maloobchodníků, lékárna a poštovní úřad. 
 Ze školství tu najdeme mateřskou, základní a střední školu s učilištěm. 
 Zdravotnická péče je zajištěna praktickým lékařem a několika soukromými lékaři. 
Nejbližší nemocnice je oblastní nemocnice Náchod a. s. ve vzdálenosti cca 7 km od městyse. 
 Ze sportovišť zde nalezneme fotbalové hřiště, multifunkční školní hřiště, tenisové 







































































5.2.3.2 Dopravní infrastruktura 
Nejdůležitější pozemní komunikací procházející městysem je silnice II. třídy číslo 303 
trasa Náchod – Broumov spojující silnice I. a II. třídy. Silnice I. třídy číslo 33 nacházející se 
mezi pohraničním přechodem s Polskem v Náchodě a krajským městem Hradcem Králové 
a silnice II. třídy číslo 302 mezi hraničním přechodem v Meziměstí a hraničním přechodem 
v Otrokovicích u Broumova. 
Další důležitou komunikací je železniční trať Choceň – Broumov, vybudovaná roku 
1875, avšak Velké Poříčí zřídilo vlastní železniční zastávku až v roce 2005. 
V městysi se také nachází vnitrostátní letiště s denním provozem. Letiště slouží nejen 
pro všeobecné letectví, ale i pro sportovní létaní, letecké dny a soutěže. 
Dostupnost do městyse je tedy zajištěna osobní i železniční dopravou spadající 
do integrovaného dopravního systému Královéhradeckého kraje, využitelná každodenně od 5 
do 22 hodiny po půlhodině.   
5.2.3 OBYVATELSTVO 
Tab. č. 4 – Počet obyvatel v městysi Velkém Poříčí, zdroj: [25] 
rok 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 
obyvatel celkem 2 451 2 455 2 419 2 429 2 450 2 454 2 427 2 389 2 358 2 299 2 275 















Ve Velkém Poříčí žilo k 15. 12. 2014 2451 obyvatel, z toho 1588 obyvatel bylo 
ve věku mezi 15 – 64 lety. Jak je zřejmé z tabulky č. 4 a grafu č. 2, počet obyvatel od roku 
2004 má rostoucí tendenci. [25] 
5.2.5. Trh práce 
Míra nezaměstnanosti k 31. 12. 2014 ve Velkém Poříčí činila 3,9 %, což znamená, 
že na jedno pracovní místo připadalo 4,07 uchazečů. Míra nezaměstnanosti k 31. 12. 2014 
v okrese Náchod činila 6,0 % a jedno volné místo připadalo na 12,89 uchazečů, což bylo 







6 TRH S NEMOVITÝMI VĚCMI V OKRESE NÁCHOD 
V realitním trhu na sebe navzájem působí prodávající a kupující, což má za důsledek 
stanovení cen nemovitých věcí a množství výrobků a služeb kolující realitním trhem. Trh 
nemovitostí je veřejně přístupný, neboť nový vlastník nemovité věci je zapsán a zveřejněn, 
spolu se všemi vlastnickými právy k dané nemovité věci, v katastru nemovitostí. V této 
diplomové práci jsem se zaměřila na realitní trh oceňované lokality bývalého okresu Náchod. 
Největší vliv na trh s nemovitými věcmi mají socioekonomické předpoklady, 
nezaměstnanost či nároky kupujícího na bydlení. Dle Českého statistického úřadu, průměrné 
kupní ceny rodinných domů do roku 2001 do současnosti mají rostoucí tendenci. Na rozdíl 
od bytů, které mají ve stejném časovém horizontu tendenci spíše klesající. Prodávají se spíše 
rodinné domy v obcích do 2000 obyvatel. Důvodem je atraktivnější prostředí obce než města. 
Nabídková cena rodinných domů v okrese Náchod se pohybuje v rozmezí od 500 000 Kč 
do 4 500 000 Kč. Na realitním trhu okresu se vyskytují k prodeji rodinné domy samostatně 
stojící se zahradou. V malém počtu zde také najdeme nabídky rodinných domů v řadové 
zástavbě. Dalo by se říct, že nabídka nemovitých věcí v bývalém okrese Náchod je průměrná. 
Nabízejí se převážně starší rodinné domy určené k rekonstrukci či objekty těšně po ní. 
Samozřejmě se na realitním trhu objevují i novostavby ve velmi dobrém stavu, ale pouze 
ve velice malém množství.  
Dle aktuální databáze okresu Náchod najdeme k prodeji všechny druhy rodinných domů: 
podsklepené, nepodsklepené, přízemní či vícepatrové, se zahradou, přilehlými pozemky 
či bez pozemku… Inzerované nemovité věci se prodávají v rozmezí průměrně jednoho roku. 
Tato doba je ovlivněna nízkou poptávkou, atraktivností objektu, či polohy kde se objekt 
nachází, ekonomickou situací v okrese, počtem obyvatel v dané lokalitě, dopravní 
dostupností, pracovními příležitostmi, nezaměstnaností a dalšími ovlivňujícími faktory.   
Na náchodsku se nabízí i několik stavebních parcel. Někteří lidé upřednostňují koupi 







7 POPIS OCEŇOVANÝCH RODINNÝCH DOMŮ 
Oceňované rodinné domy leží v okrese Náchod. Pro ocenění bylo vybráno 
6 rodinných domů, z nichž se 2 nacházejí v katastrálním území Hronov. Zbylé 4 rodinné 
domy leží v katastrálním území Velké Poříčí. 
Všechny oceňované rodinné domy mají jedno nadzemní podlaží, 4 objekty mají 
obytné podkroví a 1 dům je podsklepen. Jedná se převážně o novostavby pořízené 
v 21. století, pouze jeden objekt je byl pořízen roku 1975. 
Informace o rodinných domech byly pořízeny z projektových dokumentací, 
zapůjčených od vlastníků jednotlivých nemovitých věcí. Informace o parcelách byly 
čerpány z katastru nemovitostí. V příloze jsou uvedeny jednotlivé výpisy z katastru 
nemovitostí, kopie projektových dokumentací, výpočty výměr jednotlivých staveb, jejich 
ocenění včetně ocenění pozemků v jednotném funkčním celku. 







Obr. č. 5 – RD č. 1; [24] 
Rodinný dům č. p. 702 se nachází v obci a katastrálním území Hronov v zastavěné 
části obce, cca 0,5 km od centra, ve svažitém terénu orientovaném na západ. Dle výpisu 
z katastru nemovitostí je stavba č. p. 702 součástí stavební parcely č. 785/2, která má výměru 
307 m2. Na listu vlastnictví č. 525 je uvedena zahrada s p. č. 785/1 o výměře 407 m2. Obě tyto 
parcely tvoří jeden funkční celek. 
 Rodinný dům je přístupný po zpevněné komunikaci p. č. 1644/1 z ulice Veverkova, 
která je ve vlastnictví města Hronova. Stáří domu k datu ocenění je 40 let. Obestavěný prostor 
stavby činní 715,14 m3. (viz příloha č. 1) 
 Jedná se o volně stojící rodinný dům v rezidenční zástavbě. Okolní zástavba nemá 
negativní vliv na cenu nemovité věci. Dům je napojen z ulice Veverkova na veřejný vodovod, 
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veřejnou kanalizaci, elektrickou síť a plynovou sít. Jedná se o rodinný dům o dispozici 3+1, 
který má jedno nadzemní podlaží, jedno podzemní podlaží a stanovou střechu. 
 V prvním podzemním podlaží se nachází garáž, chodba se schodištěm, kotelna, 
prádelna se sušárnou a slad na ovoce. V prvním nadzemním podlaží je zádveří, chodba se 
schodištěm, kuchyň, spíž, obývací pokoj, ložnice, pokoj, koupelna a samostatné WC. 
 V roce 1993 byla provedena plynofikace domu a byl osazen plynový kotel ÚT. V roce 
2001 byl osazen elektrický průtokový ohřívač v kuchyni a v roce 2006 byl vyměněn kotel ÚT 
na tuhá paliva. Ostatní prvky dlouhodobé životnosti a část prvků krátkodobé životnosti jsou 
původní. 
Tab. č. 5 – Konstrukce a vybavení RD č. 1, zdroj: vlastní zpracování 
1. základy prostý beton s izolací 
14.  podlahy obytných 
místností 
vlysy a koberec 
2. zdivo 
zdivo cihelné 
tl. 45 cm 
15.  podlahy ostatních 
místností 
keramické dlažby 
3. stropy s rovným podhledem 16.  vytápění 
ústřední s kotlem 
na tuhá paliva a plyn 
4. zastřešení 
krov dřevěný, střecha 
stanová 









19.  rozvod vody studené i teplé 
7. vnitřní omítky vápenné štukované 20.  zdroj teplé vody boiler 
8. fasádní omítky škrábané 21.  instalace plynu zemní plyn 
9. vnější obklady nejsou 22.  kanalizace 
odkalování 






23.  vybavení kuchyně elektrický sporák 
11. schody betonové 
24.  vnitřní hygienické 
vybavení 




25.  záchod splachovací 









Obr. č. 6 – RD č. 2; [24] 
Rodinný dům č. p. 997 se nachází v obci a katastrálním území Hronov v zastavěné 
okrajové části obce, cca 1,2 km od centra, v mírně svažitém terénu. Dle výpisu z katastru 
nemovitostí je stavby č. p. 997 součástí stavební parcely č. 1522/21 o výměře 96 m2. Na listu 
vlastnictví č. 4240 je uveden pozemek p. č. 1522/17 trvalý porost s p. č. 1522/17 o výměře 
1137 m2, v druhu pozemku trvalý porost, avšak ve skutečnosti je tento pozemek užíván jako 
zahrada, proto se obě tyto parcely ocení jako jeden funkční celek. 
 Rodinný dům je přístupný po zpevněné komunikaci p. č. 1681/1 z ulice  
Port – Artur, která je ve vlastnictví města Hronova. Stáří domu k datu ocenění je 5 let. 
Obestavěný prostor stavby činní 562,75 m3. (viz příloha č. 2) 
 Jedná se o volně stojící rodinný dům v rezidenční zástavbě. Okolní zástavby nemá 
negativní vliv na cenu nemovité věci. Dům je napojen z ulice Port – Artur na veřejný 
vodovod, veřejnou kanalizaci a elektrickou síť. Jedná se o rodinný dům o dispozici 3+1, který 
má jedno nadzemní podlaží a stanovou střechu. 
 V 1. NP se nachází zádveří, technická místnost, chodba, dva pokoje, obývací pokoj, 
kuchyň, spíž, koupelna a samostatné WC. 
 Vytápění rodinného domu je řešeno ústředním kotlem s topením na elektrickou 
















tl. 50 cm 






16.  vytápění 
ústřední s kotlem 




17.  elektroinstalace světelná, třífázová 
5. krytina z betonových tašek 18.  bleskosvod není 
6. klempířské 
konstrukce 
z titanzinku 19.  rozvod vody studené i teplé 
7. vnitřní omítky štukové 20.  zdroj teplé vody boiler 
8. fasádní omítky stěrkové 21.  instalace plynu není 
9. vnější obklady nejsou 22.  kanalizace 
odkalování z kuchyně, 






23.  vybavení kuchyně elektrický sporák 
11. schody nejsou 
24.  vnitřní hygienické 
vybavení 
umyvadlo, vana 




25.  záchod splachovací 












Obr. č. 7 – RD č. 3; [24] 
 Jedná se o rodinný dům s č. p. 647, který se nachází v obci a katastrálním území Velké 
Poříčí v zastavěné části obce, cca 0,4 km od centra. Podle výpisu z katastru nemovitostí je 
stavba č. p. 647 součástí stavební parcely č. st. 959 o výměře 121 m2. Na listu vlastnictví 
č. 4262 je uvedena zahrada p. č. 75/4 o výměře 2032 m2. Obě tyto parcely tvoří jeden funkční 
celek. Dále jsou na LV uvedeny další nemovité věci, která však nejsou předmětem ocenění. 
 Rodinný dům je přístupný po zpevněné komunikaci p. č. 1456/6 z ulice V Olšině, 
která je ve vlastnictví městyse Velké Poříčí. Stáří domu k datu ocenění je 3 roky. Obestavěný 
prostor stavby činní 726 m3. (viz příloha č. 3) 
 Jedná se o volně stojící rodinný dům v rezidenční zástavbě. Okolní zástavba nemá 
negativní vliv na cenu nemovité věci. Dům je napojen z ulice V Olšině na veřejný vodovod, 
veřejnou kanalizaci a elektrikou síť Jedná se o rodinný dům o dispozici 5+1, který má jedno 
nadzemí podlaží, obytné podkroví a sedlovou střechu. 
 V prvním nadzemním podlaží se nachází zádveří, samostatné WC, spíž, kuchyň, 
jídelna, obývací pokoj, kotelna a garáž. V obytném podkroví se nachází chodba, dva pokoje, 
ložnice, samostatné WC a koupelna. 
 Vytápění rodinného domu je ústředním teplovodní s kotlem na tuhá paliva. Všechny 

















tl. 38 cm 






16.  vytápění 
ústřední teplovodní, 




17.  elektroinstalace 
světelná, třífázová 
a motorová 
5. krytina z betonových tašek 18.  bleskosvod ano 
6. klempířské 
konstrukce 
měděné 19.  rozvod vody studené i teplé 
7. vnitřní omítky štukové 20.  zdroj teplé vody boiler 
8. fasádní omítky stěrkové 21.  instalace plynu není 
9. vnější obklady keramický sokl 22.  kanalizace 
odkalování z kuchyně, 






23.  vybavení kuchyně elektrický sporák 
11. schody dřevěné 
24.  vnitřní hygienické 
vybavení 
umyvadlo, vana 
a sprchový kout 
12. dveře dřevěné hladké plné 25.  záchod splachovací 
















Obr. č. 8 – RD č. 4; [24] 
Jedná se o rodinný dům s č. p. 627, který se nachází v obci a katastrálním území Velké 
Poříčí v zastavěné části obce, cca 0,5 km od centra. Podle výpisu z katastru nemovitostí je 
stavba č. p. 627 součástí stavební parcely č. st. 960, vedené v katastru nemovitostí jako 
zastavěná ploch a nádvoří, o výměře 165 m2. Na listu vlastnictví č. 4169 jsou uvedeny parcely 
vedené v katastru nemovitostí jako trvalé porosty, ale ve skutečnosti jsou užívány jako 
zahrada, proto jsou oceněny se stavbou jako jeden funkční celek. Jedná se o parcely č. 1309/6, 
č. 83/4, č. 84/3. 
Rodinný dům je přístupný po zpevněné komunikaci p. č. 1456/6 z ulice V Olšině, 
která je ve vlastnictví městyse Velké Poříčí. Stáří domu k datu ocenění je 6 let. Obestavěný 
prostor stavby činní 857,72 m3. (viz příloha č. 4) 
Jedná se o volně stojící rodinný dům v rezidenční zástavbě. Okolní zástavba nemá 
negativní vliv na cenu nemovité věci. Dům je napojen z ulice V Olšině na veřejný vodovod, 
veřejnou kanalizaci, elektrickou a plynovou síť. Jedná se o rodinný dům o dispozici 4+1, 
který má jedno nadzemní podlaží, obytné podkroví a valbovou střechu. 
V prvním nadzemním podlaží je situováno zádveří, technická místnost, sprcha, 
samostatné WC, hala se schodištěm vedoucím do obytného podkroví, kuchyň, obývací pokoj, 
pracovna a garáž. V obytném podkroví se nachází galerie (hala), pokoj, koupelna, ložnice 
a půdní prostor. 
Vytápění rodinného domu je řešeno teplovodními radiátory v kombinaci s podlahovými 





Tab. č. 8 – Konstrukce a vybavení RD č. 4, zdroj: vlastní zpracování 
1. základy prostý beton s izolací 
14.  podlahy obytných 
místností 
dřevěné plovoucí 
2. zdivo zdivo cihelné tl. 44 cm 
15.  podlahy ostatních 
místností 
keramické dlažby 
3. stropy s rovným podhledem 16.  vytápění 
ústřední s kotlem 
na zemní plyn 
4. zastřešení 
krov dřevěný, střecha 
valbová 
17.  elektroinstalace 
světelná, 
třífázová 
5. krytina z betonových tašek 18.  bleskosvod ano 
6. klempířské 
konstrukce 
z pozinkovaného plechu 19.  rozvod vody studené i teplé 
7. vnitřní 
omítky 
vápenocementové štukové 20.  zdroj teplé vody boiler 
8. fasádní 
omítky 
nejsou zatím provedeny 21.  instalace plynu ano 
9. vnější 
obklady 
nejsou zatím provedeny 22.  kanalizace 
odkalování 
z kuchyně, 
koupelny a WC 
10. vnitřní 
obklady 
keramické, koupelna, WC, 
kuchyň, sprcha a technická 
místnost 
23.  vybavení kuchyně elektrický sporák 
11. schody dřevěné 
24.  vnitřní hygienické 
vybavení 
umyvadlo, vana 
a sprchový kout 
12. dveře dřevěné hladké prosklené 25.  záchod splachovací 
13. okna 
dřevěná, dvojsklo 
s vnitřním členěním mezi 
skly 














Obr. č. 9 – RD č. 5; zdroj: vlastní zpracování 
Rodinný dům č. p. 565 se nachází v městysi a katastrálním území Velké Poříčí 
v zastavěné části obce, cca 750 m od centra městyse, v rovinatém terénu. Dle výpisu 
z katastru nemovitostí je stavba č. p. 565 součástí stavební parcely č. 817 o výměře 106 m2. 
Na listu vlastnictví č. 3875 je uveden trvalý porost s p. č. 586/11 o výměře 834 m2, který je 
ve skutečném stavu užíván jako zahrada, proto jsou tyto dvě parcely oceňovány jako jeden 
funkční celek. 
 Rodinný dům je přístupný po zpevněných komunikacích p. č. 586/6 a p. č. 585/14, obě 
tyto komunikace jsou ve vlastnictví městyse Velké Poříčí. Stáří domu k datu ocenění je 12 let. 
Obestavěný prostor stavby činní 796,88 m3. (viz příloha č. 5) 
Jedná se o volně stojící rodinný dům v rezidenční zástavbě. Okolní zástavba nemá 
negativní vliv na cenu nemovité věci. Dům je napojen z ulice Za Sokolovou p. č. 586/6 
na veřejný vodovod, veřejnou kanalizaci, elektrickou síť a plynovou síť. Jedná se o rodinný 
dům se dvěmi bytovými jednotkami o dispozicí 6+2, který má jedno nadzemní podlaží, 
obytné podkroví a sedlovou střechu. 
První nadzemní podlaží zahrnuje zádveří, halu, kuchyň s jídelním koutem, obývací 
pokoj, dva pokoje a koupelnu samostatné WC. V obytném podkroví je umístěno zádveří, hala 
se šatnou, kuchyň s jídelním koutem, obývací pokoj, dva pokoje, koupelna a samostatné WC. 
Uskladnění potravin v obou bytových jednotkách je navrženo ve spížní skříni v kuchyňském 
koutu odvětranou potrubím nad střešní konstrukci. Na severní straně rodinného domu je 
navrženo kryté stání pro osobní automobil.  
Vytápění rodinného domu je řešeno plynovými kotli. Každá bytová jednotka má vlastní 
plynový kotel a vlastní měřící jednotky. Prvky dlouhodobé a krátkodobé životnosti jsou 




Tab. č. 9 – Konstrukce a vybavení RD č. 5, zdroj: vlastní zpracování 
1. základy prostý beton s izolací 
14.  podlahy obytných 
místností 
parkety 
2. zdivo zdivo cihelné tl. 40 cm 
15.  podlahy ostatních 
místností 
keramické dlažby 
3. stropy s rovným podhledem 16.  vytápění 
ústřední teplovodní 
z plynového kotle 
4. zastřešení 
krov dřevěný, střecha 
sedlová 









19.  rozvod vody studené i teplé 





21.  instalace plynu ano 
9. vnější obklady nejsou 22.  kanalizace 
odkalování 
z kuchyně, 




WC a kuchyně 
23.  vybavení kuchyně elektrický sporák 
11. schody železobetonové 
24.  vnitřní hygienické 
vybavení 
umyvadlo, vana 




25.  záchod splachovací 




















Obr. č. 10 – RD č. 6; zdroj: vlastní zpracování 
 Rodinný dům č. p. 631 se nachází v městysi a katastrálním území Velké Poříčí v nově 
zastavěné části obce, cca 550 m od centra městyse, v rovinatém terénu. Dle výpisu z katastru 
nemovitostí je stavba č. p. 631 součástí stavební parcely č. st. 989 o výměře 187 m2. Na listu 
vlastnictví č. 4402 je uvedena zahrada p. č. 615/3 o výměře 671 m2. Tyto pozemky společně 
tvoří jeden funkční celek. 
 Novostavba rodinného domu je přístupná po zpevněné komunikaci p. č. 615/1, která je 
ve vlastnictví městyse Velké Poříčí. Jedná se o novostavbu, tudíž stáří stavby k datu ocenění 
je 0 let. Obestavěný prostor stavby činní 853,97 m3. (viz příloha č. 6) 
 Jedná se o volně stojící rodinný dům v rezidenční zástavbě. Okolní zástavba nemá 
negativní vliv na cenu nemovité věci. Dům je napojen z ulice Hejzlarova na veřejný vodovod, 
veřejnou kanalizaci, elektrickou síť a plynovou síť. Jedná se o rodinný dům o dispozici 7+1, 
který má jedno nadzemní podlaží, obytné podkroví a sedlovou střechu. 
 V prvním nadzemním podlaží se nachází předsíň, technická místnost, WC + úklid, 
koupelna, spíž, kuchyň, obývací pokoj, hala s jídelnou, dva dětské pokoje, šatna, sklad 
zahradního nářadí, terasa, odděleně pak prostor pro hoby se samostatným vstupem, vstupním 
zádveřím a WC. V obytném podkroví přístupném po vnitřním bytovém jednoramenném 
celodřevěném schodišti je pak řešena galerie (hala), WC a ložnice. 
  Vytápění rodinného domu je řešeno plynovým kotlem s podlahovým vytápěním. 






Tab. č. 10 – Konstrukce a vybavení RD č. 6, zdroj: vlastní zpracování 










3. stropy s rovným podhledem 16. vytápění 
ústřední teplovodní, 





světelná, třífázová a 
motorová 
5. krytina z betonových tašek 18. bleskosvod ano 
6. klempířské 
konstrukce 
měděné 19. rozvod vody studené i teplé 
7. vnitřní omítky štukové 20. zdroj teplé vody boiler 
8. fasádní omítky zatím neprovedeny 21. instalace plynu ano 
9. vnější obklady zatím neprovedeny 22. kanalizace 














a sprchový kout 
12. dveře dřevěné hladké plné 25. záchod splachovací 








8 TVORBA DATABÁZE SROVNATELNÝCH NEMOVITÝCH 
VĚCÍ 
Pro odhad obvyklé ceny metodou přímého porovnání je nezbytné vytvoření databáze 
nabídkových cen srovnatelných nemovitých věcí. Tuto databázi jsem vytvořila v půlročním 
časovém období od června do prosince roku 2014. Všechny informace o srovnatelných 
nemovitých věcech byly pořízeny z internetových inzercí na webových stránkách 
www.sreality.cz a www.realitymix.cz. Srovnatelné nemovité věci do databáze byly vybírány 
v okresu Náchod a v blízkém okolí města Hronova a městyse Velké Poříčí. 
Při výběru srovnatelných nemovitých věcí jsem kladla důraz na stáří staveb, jejich 
technický stav, polohu, velikost rodinných domů z hlediska jejich dispozičního řešení, 
velikost pozemku náležícího ke stavbě, zda k rodinnému domu náleží garáž, parkovací stání 
či možnost parkování na pozemku. 
Při výpočtech obvyklých cen oceňovaných nemovitých věcí byly zohledněny koeficienty 
K1 až K6. 
Koeficient K1 zohledňuje vzdálenost srovnatelných rodinných domů do centra okresního 
města Náchoda. Hodnota koeficientu K1 je přímo úměrná vzdálenosti od centra města. 
Nemovité věci nacházející se na okraji a v blízkém okolí města Náchoda mají hodnotu 
koeficientu K1 nejvyšší. 
Koeficient úpravy celkového technického stavu stavby K2 zohledňuje stáří stavby, 
případné rekonstrukce, modernizace a opotřebení. Čím je technický stav horší, tím se hodnota 
koeficientu K2 snižuje. 
Koeficient existence garáže K3 zohledňuje, zda k rodinnému domu náleží garáž, 
parkovací stání či možnost parkování na pozemku. Nejvyšší hodnotu koeficientu K3 má 
objekt s garáží. 
Koeficient K4 zohledňuje vliv velikosti pozemku, který se společně s objektem nabízí 
k prodeji. Čím větší je velikost pozemku, tím vyšší je hodnota koeficientu K4. 
Koeficient K5 zohledňuje velikost stavby z hlediska dispozičního řešení rodinného domu. 
Je vypočten na základě poměru velikosti dispozice oceňované a srovnatelné nemovité věci. 
Koeficient K6 nazývaný úvaha znalce zohledňuje subjektivní pohled znalce. Znalec může 
zhodnotit, zda oceňovaný rodinný dům je lepší nebo horší než srovnatelný. V koeficientu K6 
jsou taktéž zahrnuty i vlivy výše neuvedené, např. připojení na inženýrské sítě, řešení 








Rodinný dům 6+kk nepodsklepený, dvoupodlažní s půdou, s garáží. Dům 
je napojen na el. energii, veřejný vodovod, kanalizace řešena septikem. 
Dispozice: v 1. NP vchod s chodbou, tři pokoje, koupelna se sedací vanou, 
umyvadlem a WC, vstup do suchého sklepa, schodiště do 2.NP, kotelna, 
komora, vstup do stodoly, která slouží na uskladnění paliv - dřeva a uhlí, 
garáž. 2.NP: Chodba se zadním vchodem, WC s umyvadlem, kuchyň 
s jídelnou, obývací pokoj, ložnice, pokoj, vstup na půdu. 3.NP: Půda 
s možností další vestavby 2-3 pokojů. 
 Stav objektu: velmi dobrý 
 Užitná plocha: 230 m2 
 Plocha pozemku: 1478 m2 
 Plocha zahrady: 1028m2 
 Datum aktualizace: 07. 9. 2014 
 
 





Náchod- Malé Poříčí 
Rodinný dům 3+1 nepodsklepený, přízemní s půdou, s garáží. Dům je 
napojen na el. energii, veřejný vodovod, kanalizace řešena septikem. 
Dispozice: Přízemí – veranda, chodba, 3+1, krb, spíž, koupelna (vana), 
WC. Podkroví: půda (možnost vestavby). 
 Stav objektu: před rekonstrukcí 
 Užitná plocha: 150 m2 
 Plocha pozemku: 816 m2 
 Datum aktualizace: 3. 9. 2014 
 










Rodinný dům 6+1 nepodsklepený, jednopodlažní s podkrovím a půdním 
prostorem, s garáží. Dům je napojen na el. energii, veřejný vodovod, 
kanalizace řešena septikem. Dispozice: Přízemí – vstupní chodba, prostorná 
chodba, 2 obytné místnosti, kuchyň, spíž, koupelna, WC, prádelna, kotelna, 
dílna, úložný prostor pod schody, vstup do garáže. Podkroví - 2x velký 
pokoje, 2x malý pokoj, půdní prostor. 
 Stav objektu: po rekonstrukci  
 Užitná plocha: 120 m2 
 Plocha pozemku: 685 m2 
 Datum aktualizace: 27. 9. 2014 
 






Rodinný dům 4+1 podsklepený, dvoupodlažní, bez garáže. Dům je napojen 
na el. energii, plyn, veřejný vodovod a veřejnou kanalizaci. 
Dispozice: v přízemí se nachází prostorný obývací pokoj, pracovna, kuchyň 
s jídelnou, nadstandardní koupelna s rohovou vanou a sprchovým koutem, 
samostatné WC, chodba s vestavěnou skříní, komora. V 1. patře se nachází 
ložnice, dětský pokoj, šatna, dílna, velký půdní prostor, ze kterého lze 
vybudovat další pokoje a koupelnu. 
 Stav objektu: Velmi dobrý  
 Užitná plocha: 180 m2 
 Plocha pozemku: 280 m2 
 Datum aktualizace: 25. 9. 2014 
 











Rodinný dům 7+1 nepodsklepený, dvoupodlažní, s garáží. Dům je napojen 
na el. energii, veřejný vodovod a veřejnou kanalizaci. Dispozice: 1.NP - 
vchod do domu, chodba se vstupy do kotelny s uhelnou, 4 pokojů, kuchyně, 
koupelny a do samostatného WC s umyvadlem. Dřevěné schodiště ústí 
do 2.NP, které je třeba dobudovat. Nachází se zde velký prostorný pokoj, 
ložnice, komora, kuchyně, kde momentálně probíhá rekonstrukce rozvodů 
elektřiny, vody a odpadů, koupelna (příprava na sprchový kout) a WC. 
 Stav objektu: Dobrý  
 Užitná plocha: 260 m2 
 Plocha pozemku: 5161 m2 
 Datum aktualizace: 10. 9. 2014 
 






Rodinný dům 6+2 podsklepený, dvoupodlažní s půdou a s garáží. Dům je 
napojen na el. energii, plyn, veřejný vodovod a veřejná kanalizace. Součástí 
každé bytové jednotky je samostatné soc. zařízení, koupelny v obou patrech 
jsou po rekonstrukci, WC odděleně. 
 Stav objektu: Velmi dobrý  
 Užitná plocha: 150 m2 
 Plocha pozemku: 455 m2 
 Plocha zahrady: 143 m2 











Náchod, Na Klínku 
Rodinný dům 4+1 nepodsklepený, přízemní s obytným podkrovím, 
s garáží. Dům je napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod 
a veřejnou kanalizaci. Dispozice: v přízemí se nachází garáž, vstup, dílna 
a technologické zázemí. 1. NP - část bytové jednotky, jídelna s kuchyní, 
prostorný pokoj a sociální zařízeni. 2. NP - dva pokoje, WC a umyvadlo. 
 Stav objektu: Dobrý  
 Užitná plocha: 300 m2 
 Plocha pozemku: 300 m2 
 Datum aktualizace: 12. 8. 2014 
 





Provodov – Šonov 
Rodinný dům 5+kk nepodsklepený, přízemní s obytným podkrovím, 
bez garáže. Dům je napojen na el. energii, veřejný vodovod a veřejnou 
kanalizaci. Dispozice: 1. NP vstupní chodba, kotelna, 1x pokoj, WC, 
obývací prostor s kuchyňským koutem, vstup na zahradu, 2. NP koupelna, 
3x pokoj, ze dvou pokojů vstup na balkon. 
 Stav objektu: Novostavba  
 Užitná plocha: 189 m2 
 Plocha pozemku: 943 m2 
 Datum aktualizace: 15. 9. 2014 
 












Žďár nad Metují 
Rodinný dům 6+1 nepodsklepený, přízemní s obytným podkrovím, 
s garáží. Dům je napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod 
a veřejnou kanalizaci. Dispozice: V přízemí se nachází vstupní chodba, 
kuchyně, obývací pokoj s jídelnou, obytná místnost, koupelna vybavená 
sprchovým koutem, samostatné WC a technická místnost se vstupem 
do garáže. V patře se nachází tři pokoje sloužící jako ložnice, koupelna 
s WC, vybavená vanou. 
 Stav objektu: Novostavba 
 Užitná plocha: 280 m2 
 Plocha pozemku: 904 m2 
 Datum aktualizace: 2. 9. 2014 
 






Rodinný dům 5+kk nepodsklepený, přízemní s obytným podkrovím, 
bez garáže. Dům je napojen na el. energii, veřejný vodovod a veřejnou 
kanalizaci. Dispozice: Přízemí: zádveří, kuchyň s obývacím pokojem, 
koupelna s vanou, WC, komora. 1. patro: koupelna se sprchovým koutem 
+ WC, pokoj 1,2,3,4. 
 Stav objektu: Novostavba 
 Užitná plocha: 150 m2 
 Plocha pozemku: 1847 m2 
 Datum aktualizace: 24. 7. 2014 
 










Hronov- Jiřího z Poděbrad 
Rodinný dům 3+kk podsklepený, dvoupatrový s půdou, s garáží. Dům je 
napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod a kanalizace řešena 
septikem. Dispozice: 1. PP – sklep. Přízemí – vstupní chodba, 1 obytná 
místnost, kuchyň, koupelna, WC. 2. NP – 2 místnosti, půda.  
 Stav objektu: Dobrý 
 Užitná plocha: 150 m2 
 Plocha pozemku: 297 m2 
 Datum aktualizace: 26. 7. 2014 
 





Hronov- Jiřího z Poděbrad 
Rodinný dům 6+1 podsklepený, přízemní s obytným podkrovím, 
bez garáže. Dům je napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod 
a veřejnou kanalizaci. Dispozice: suterén, chodba, pokoj se sociálním 
zařízením, šatna, prádelna. 1.NP - kuchyně s kuchyňskou linkou na míru 
od místního truhláře, kachlová kamna, jídelna, obývací pokoj a ložnice. 
Koupelna, WC. Z jídelny vstup na terasu s výhledem na obec a louky. 
Podkroví tvoří dva dětské pokoje.  
 Stav objektu: Velmi dobrý 
 Užitná plocha: 180 m2 
 Plocha pozemku: 668 m2 
 Plocha zahrady: 589 m2 
 Datum aktualizace: 5. 9. 2014 
 
















Rodinný dům 5+1 částečně podsklepený, dvoupatrový s půdou, bez garáže. 
Dům je napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod a veřejnou 
kanalizaci. Dispozice: V přízemí se nachází 2 vstupní chodby do domu, 
3 místnosti a schodiště do 2. NP. V 2. NP jsou 2 místnosti a vstup na půdu. 
 Stav objektu: Před rekonstrukcí 
 Užitná plocha: 190 m2 
 Plocha pozemku: 878 m2 
 Plocha zahrady: 783 m2 
 Datum aktualizace: 29. 9. 2014 
 






Rodinný dům 5+1 podsklepený, jednopatrový s obytným podkrovím, 
s garáží. Dům je napojen na el. energii, veřejný vodovod a veřejnou 
kanalizaci. Dispozice: V přízemí je vstupní chodba, větší kuchyň a jídelnou 
a obývací pokoj s balkonem. V poschodí jsou 3 pokoje a soc. zařízení. 
 Stav objektu: Velmi dobrý 
 Užitná plocha: 150 m2 
 Plocha pozemku: 155 m2 
 Datum aktualizace: 20. 8. 2014 
 
 










Hronov - Karolíny Světlé 
Rodinný dům 4+kk podsklepený,  jednopatrový s obytným podkrovím, 
s garáží. Dům je napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod 
a veřejnou kanalizaci. Dispozice: V suterénu se nachází kotelna, uhelna, 
sklepní prostory. V 1.NP se nachází veranda, chodba se schodištěm 
do podkroví, obývací pokoj s kk, sprchový kout, WC, ložnice. V podkroví 
se nachází koupelna s vanou, WC, 2 pokoje, úložný půdní prostor. 
 Stav objektu: Dobrý 
 Užitná plocha: 160 m2 
 Plocha pozemku: 690 m2 
 Datum aktualizace: 21. 9. 2014 
 





Hronov – Palackého 
Rodinný dům 6+2 částečně podsklepený, dvoupodlažní, s garáží. Dům je 
napojen na el. energii, plynovod, veřejný vodovod a veřejnou kanalizaci. 
Dispozice: 1.NP, vstupní chodba, prostorná kuchyň, dva obytné pokoje 
s výstupem na zahradu, WC, koupelna. 2NP: prostorný mezonetový byt 
4+1 s lodžií. Dům je částečně podsklepen, V suterénu se nachází velká 
dílna. 
 Stav objektu: Dobrý 
 Užitná plocha: 200 m2 
 Plocha pozemku: 388 m2 
 Plocha zahrady: 278 m2 
 Datum aktualizace: 21. 8. 2014 
 








Náchod – Staré Město 
Rodinný dům 5+2  podsklepený,  jednopatrový s obytným podkrovím, 
bez garáže. Dům je napojen na el. energii, veřejný vodovod a veřejnou 
kanalizaci. Dispozice: přízemí je 2+1, 1.NP je 3+1, možno užívat 
i samostatně se společnou koupelnou a WC. 
 Stav objektu: Dobrý 
 Užitná plocha: 150 m2 
 Plocha pozemku: 235 m2 
 Plocha zahrady: 482 m2 
 Datum aktualizace: 21. 9. 2014 
 








Rodinný dům 4+1 částečně podsklepený, jednopatrový s obytným 
podkrovím, s garáží. Dům je napojen na el. energii, veřejný vodovod 
a veřejnou kanalizaci. Dispozice: V suterénu domu je kotelna, dílna, 
sklepní a skladové místnosti a garáž. V přízemí domu je vstupní chodba, 
obývací pokoj se vstupem na terasu, ložnice, dva dětské pokoje a větší 
sociální zařízení se saunou. V podkroví je místnost s menší kuchyňskou 
linkou a soc. zařízením. 
 Stav objektu: Dobrý 
 Užitná plocha: 340 m2 
 Plocha pozemku: 749 m2 
 Datum aktualizace: 15. 9. 2014 
 








Náchod – Babí 
Rodinný dům 5+1 podsklepený,  jednopatrový s obytným podkrovím 
a půdou, s garáží. Dům je napojen na el. energii, plynovod, veřejný 
vodovod a veřejnou kanalizaci. Dispozice: V přízemí rodinného domu je 
zádveří, vstupní chodba, kuchyň, 3 pokoje a soc. zařízení. V poschodí jsou 
2 pokoje z toho jeden pokoj je s balkonem, soc. zařízení a půdní prostory. 
V suterénu domu jsou sklepní prostory, uhelna a místnosti pro kotel na tuhá 
paliva a plynový kotel. 
 Stav objektu: Velmi dobrý 
 Užitná plocha: 350 m2 
 Plocha pozemku: 1283 m2 
 Plocha zahrady: 932 m2 
 Datum aktualizace: 15. 9. 2014 
 
2 600 000,- 
8.1  STATISTICKÉ VYHODNOCENÍ DATABÁZE – GRUBBSŮV TEST 
Při tvorbě databáze srovnatelných nemovitých věcí často dochází k situacím, kdy některé 
z hodnot nabídkových cen jsou extrémní. K vyloučení těchto extrémů slouží statistický 
Grubbsův test, taktéž zvaný test extrémních odchylek. Tento test vychází z nulové hypotézy, 
že se testované extrémní hodnoty významné neliší od ostatních hodnot. [8] 
pořadové č. ceny Dtto seřazené MIN - MAX 
1 1 690 000 990 000 990 000 
2 1 070 000 1 070 000 1 070 000 
3 1 720 000 1 170 000 1 170 000 
4 1 950 000 1 399 000 1 399 000 
5 1 600 000 1 440 000 1 440 000 
6 990 000 1 600 000 1 600 000 
7 1 440 000 1 690 000 1 690 000 
8 2 900 000 1 720 000 1 720 000 
9 4 500 000 1 800 000 1 800 000 
Tab. č. 11- Grubbsův test; zdroj: vlastní zpracování 
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pořadové č. ceny Dtto seřazené MIN - MAX 
10 3 350 000 1 890 000 1 890 000 
11 1 900 000 1 890 000 1 890 000 
12 1 890 000 1 900 000 1 900 000 
13 1 170 000 1 950 000 1 950 000 
14 2 200 000 2 200 000 2 200 000 
15 1 800 000 2 600 000 2 600 000 
16 1 890 000 2 900 000 2 900 000 
17 2 950 000 2 950 000 2 950 000 
18 1 399 000 3 350 000 3 350 000 


















Tab. č. 11- Grubbsův test; zdroj: vlastní zpracování 
 Po provedení Grubssova testu jsem z databáze vyloučila rodinný dům č. 9, který se 
nachází ve Žďáře na Metují a má nabídkovou cenou 4 500 000 Kč. 
 
číselné charakteristiky 
průměr 2 053 105 1 917 167 
s 875 320 662 943 
x1 990 000 990 000 
xn 4 500 000 3 350 000 
    testová kritéria 
T1 1,215 1,399 
Tn 2,795 2,161 
    kritická hodnota testu 
n = 19 18 
T1α = Tnα 2,531 2,504 
Kritické hodnoty T1α = Tnα pro Grubbsův 
test 
n α = 0,05 n α = 0,05 
3 1,150 15 2,408 
4 1,469 16 2,443 
5 1,673 17 2,475 
6 1,822 18 2,504 
7 1,938 19 2,531 
8 2,031 20 2,557 
9 2,109 21 2,580 
10 2,177 22 2,603 
11 2,235 23 2,624 
12 2,287 24 2,644 
13 2,331 25 2,662 
14 2,371     
Zamítání H0: 
 
1) T1≤T1α; 2) 
Tn≥Tnα 
1) T1≤T1α; 2) Tn≤Tnα 
T1≥T1α 1) 
Ho nezamítáme a 
hodnotu 
nevylučujeme 




Ho zamítáme a 
hodnotu vylučujeme 





9 REKAPITULACE CEN RODINNÝCH DOMŮ, POZEMKŮ 
A JEJICH GRAFICKÉ ZNÁZORNĚNÍ 
 Pro ocenění vybraných šesti rodinných domů bylo použito několik způsobů ocenění. 
Jedná se o ocenění pozemků v jednotném funkčním celku dle oceňovací vyhlášky 
a ocenění pozemků Naegeliho metodou, o nákladový a porovnávací způsob podle 
oceňovací vyhlášky, o ocenění venkovních úprav, trvalých porostů a o odhad tržní 
hodnoty metodou přímého porovnání. Všechny jednotlivé výsledky jsou uvedeny 
v přílohách této diplomové práce a zde jsou následně zhodnoceny. 
Tab. č. 12 – Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů, zdroj: vlastní zpracování 
  
RD č. 1 
Hronov, 
Veverkova 












RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 














333 500 202 000 797 900 502 900 499 600 422 600 
Nákladový 
způsob [Kč] 
1 859 400 1 953 600 2 908 200 2 294 700 2 882 200 3 807 500 
Venkovní 
úpravy [Kč] 
90 510 334 920 312 430 350 210 372 290 36 180 
Trvalé 
porosty [Kč] 













Výše uvedená tabulka č. 12 znázorňuje rekapitulaci zjištěných cen vybraných 
6 oceňovaných rodinných domů v lokalitě okresu Náchod. Před samotným zahájením 
oceňování jednotlivými způsoby bylo nezbytné stanovit obestavěné prostory rodinných domů. 
Obestavěné prostory byly spočítány v souladu s oceňovací vyhláškou č. 441/2013 Sb., 
v aktuálním znění, a to dle přílohy č. 1. Z uvedené tabulky č. 12 vyplívá, že vypočtený 
obestavěný prostor ani v jednom z případů nepřesáhl 1100 m2. Dle § 35 oceňovací vyhlášky 
se tyto rodinné domy oceňují porovnávacím způsobem. Podle zadání této diplomové práce 
však bylo nezbytné ocenění i nákladovým způsobem, i když rodinné domy s obestavěným 
prostorem do 1100 m2 se nákladovým způsobem neoceňují.  
U ocenění pozemků se vycházelo z výpisů katastru nemovitostí, které jsou uvedeny 
v přílohách u každého oceňovaného rodinného domu. Z výpisů katastru nemovitostí je 
zřejmé, že pozemky v některých případech netvoří se stavbou jeden funkční celek, přesto však 
byly tyto pozemky oceněny jako jeden funkční celek, neboť jsem vycházela ze skutečného 
stavu užívání pozemků dle § 9 odst. 5 zákona č. 151/1991 Sb, o oceňování majetku 
v aktuálním znění. 
Ceny venkovních úprav a trvalých porostů byly stanoveny dle oceňovací vyhlášky 
č. 441/2013 Sb.  
Pro stanovení tržních cen metodou přímého porovnání byla vytvořena databáze, která 
obsahuje skutečné kupní ceny srovnatelných nemovitých věcí. Tato databáze byla statisticky 
vyhodnocena Grubbsovým testem a následně dle tohoto testu upravena. V metodě tržního 
přímého porovnání byly srovnatelné a oceňované rodinné domy porovnány a upraveny 
dalšími koeficienty uvedenými v kapitole 7. V tržních cenách jednotlivých rodinných domů 






































9.1 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENÉ NÁKLADOVOU 
METODOU 













RD č. 1  
Hronov, 
Veverkova 
353 500 1 859 400 90 510 16 260 2 319 670 
RD č. 2  
Hronov,  
Port-Artur 
558 500 1 953 600 334 920 6 120 2 853 140 
RD č. 3  
 Velké Poříčí, 
V Olšině 
479 000 2 908 200 312 430 6 830 3 706 460 
RD č. 4  
 Velké Poříčí, 
V Olšině 
389 300 2 294 700 350 210 84 100 3 118 310 
RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
282 000 2 882 200 372 290 54 050 3 590 540 
RD č. 6  
Velké Poříčí, 
Hejzlarova 










Graf č. 3 – Grafické znázornění cen zjištěných nákladovou metodou; zdroj: vlastní zpracování 
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 Výše uvedená tabulka č. 13 a graf č. 3 znázorňují ceny oceňovaných rodinných domů 
stanovené nákladovým způsobem. K ceně rodinného domu je započtena cena pozemku určená 
dle cenového předpisu, cena venkovních úprav a trvalých porostů. U rodinného domu č. 1, 3 
a 4 je v ceně stavby započtena garáž, která je součástí nemovité věci. Ostatní rodinné domy 
garáž nemají. 
 Nejvyšší nákladová cena byla vypočtena u rodinného domu č. 6, který má obestavěný 
prostor přes 850 m2 a zároveň je z oceňovaných rodinných domů nejmladší. Tato stavby byla 
postavena v oceňovaném roce 2015, tudíž nemá žádné opotřebení. 
 Nejnižší nákladová cena byla stanovena u rodinného domu č. 1, který má obestavěný 
prostor přes 715 m2 a je z oceňovaných domů nejstarší, tudíž má největší opotřebení, které 
k oceňovanému roku po 40 letech činní 42%. 
 Z přehledu v tabulce č. 13 a z grafu č. 3 je zřejmé, že největší vliv na cenu určenou 







































9.2 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENÉ POROVNÁVACÍ 
METODOU DLE OCEŇOVACÍ VYHLÁŠKY 










Celková cena  
RD č. 1 - Hronov, 
Veverkova 
353 500 1 141 000 16 260 1 510 760 
RD č. 2 - Hronov, 
Port-Artur 
558 500 951 000 6 120 1 515 620 
RD č. 3 - Velké 
Poříčí, V Olšině 
479 000 1 159 000 6 830 1 644 830 
RD č. 4 - Velké 
Poříčí, V Olšině 
389 300 1 335 000 84 100 1 808 400 
RD č. 5 - Velké 
Poříčí, Za 
Sokolovnou 
282 000 1 341 000 54 050 1 677 050 
RD č. 6 - Velké 
Poříčí, Hejzlarova 
257 400 1 820 000 50 760 2 128 160 
 
Graf č. 4 – Grafické znázornění cen zjištěných porovnávacím způsobem dle oceňovací 
vyhlášky, zdroj: vlastní zpracování 
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V tabulce č. 14 a v grafu č. 4 jsou zobrazeny ceny určené porovnávacím vyhláškovým 
způsobem. K ceně rodinného domu je připočtena cena pozemků určená dle oceňovací 
vyhlášky a cena trvalých porostů. U rodinných domů č. 1, 3 a 4 je opět v ceně rodinného 
domu započítána garáž, která je součástí stavby, ostatní rodinné domy garáž nemají. Oproti 
nákladové metodě, kde se k ceně připočítávala i cena venkovních úprav, se zde u porovnávací 
ceny již venkovní úpravy nepřipočítávají, protože jsou už v ceně zahrnuty. 
Nejvyšší cena porovnávacím vyhláškovým způsobem opět stanovena u rodinného 
domu č. 6, který má největší obestavěný prostor a má druhou nejvyšší hodnotu indexu 
konstrukce a vybavení, která je značně ovlivněna stářím stavby. Čím je stáří stavby nižší, tím 
je hodnota indexu konstrukce a vybavení vyšší. 
Nejnižší porovnávací vyhláškovou cenu má opět rodinný dům č. 1, který je se všech 
staveb nejstarší a tudíž má nejmenší hodnotu indexu konstrukce a vybavení. 
Porovnávací vyhláškovou cenu také ovlivňuje základní cena (ZC), která je nižší 
pro stavbu nacházející se ve vesnici či obci do 2000 obyvatel.  
Na výslednou porovnávací vyhláškovou cenu má značný vliv velikost obestavěného 















9.3 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENÉ METODOU PŘÍMÉHO 
POROVNÁNÍ 
Tab. č. 15– Ceny zjištěné metodou přímého porovnání v Kč, zdroj: vlastní zpracování 
  
RD č. 1 
Hronov, 
Veverkova 
RD č. 2 
Hronov, 
Port-Artur 








RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 















Graf č. 5 – Grafické znázornění cen zjištěných metodou přímého porovnání, zdroj: vlastní 
zpracování 
 Tabulka č. 15 a graf č. 5 znázorňují ocenění vybraných rodinných domů metodou 
přímého porovnání. Tato metoda není stanovena cenovými předpisy. Jedná se o odhad 
hodnoty věci nemovité pomocí obecně uznávaných metod. V tržní ceně jsou již zahrnuty ceny 
venkovních úprav, trvalých porostů a pozemků. Nejvyšší tržní cenu má rodinný dům č. 3, 
který se nachází v městysi Velké Poříčí. Nejnižší tržní cena byla stanovena u rodinného domu 












































































9.4 CELKOVÉ SROVNÁNÍ CEN RODINNÝCH DOMŮ 













RD č. 1  
Hronov, Veverkova 
715,41 2 319 670 1 510 760 1 960 000 
RD č. 2  
Hronov, Port-Artur 
500,93 2 853 140 1 515 620 1 970 000 
RD č. 3  
Velké Poříčí, 
V Olšině 
771,55 3 706 460 1 644 830 2 170 000 
RD č. 4  
Velké Poříčí, 
V Olšině 
740,39 3 118 310 1 808 400 2 120 000 
RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
714,49 3 590 540 1 677 050 1 930 000 
RD č. 6 
 Velké Poříčí, 
Hejzlarova 











Graf č. 6 – Grafické znázornění celkové rekapitulace zjištěných cen, zdroj: vlastní zpracování 
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 Z tabulky č. 16 a z grafu č. 6 je zřejmé, že nejvyšší hodnota rodinných domů byla 
doražena při ocenění nákladovou metodou. Všechny rodinné domy mají obestavěný prostor 
do 1100 m3, což znamená, že v praxi bychom tyto rodinné domy nákladovou metodou 
neoceňovali. Nejnižší hodnota rodinných domů byla dosažena při ocenění metodou 
porovnávací dle oceňovací vyhlášky. Jedinou výjimkou je rodinný dům č. 6, kde hodnota 
objektu stanovená porovnávací metodou dle vyhlášky byla mírně nižší než hodnota stanovená 
metodou přímého porovnání. 
 Nejvyšší cena byla téměř vždy stanovena u rodinného domu č. 6, což je způsobeno 
největším obestavěným prostorem objektu a nejnižším opotřebením stavby. Naopak nejnižší 
ceny byly stanoveny u rodinného domu č. 1, přestože nemá nejmenší obestavěný prostor, 



















10 POROVNÁNÍ JEDNOTKOVÝCH CEN OCEŇOVANÝCH 
RODINNÝCH DOMŮ 
Vybrané oceňované rodinné domy mají rozdílný obestavěný prostor, proto jsem se 
rozhodla tuto kapitolu věnovat porovnání jednotkových cen za 1 m2. Z důvodu objektivního 
a co nejvíce přesného vyhodnocení je třeba jednotlivé ceny upravit. 
 Jelikož cena stanovená nákladovou metodou v sobě zahrnuje i cenu venkovních úprav, 
bude vhodné zjistit tento cenový podíl venkovních úprav v nákladové metodě. Následně tento 
cenový podíl odečteme z ceny zjištěné porovnávacím způsobem dle oceňovací vyhlášky 
uvedené v tabulce č. 14 a z ceny zjištěné přímým porovnáním uvedené v tabulce č. 15. V ceně 
stanovené přímým porovnáním je zahrnuta i cena pozemku, proto je potřeba cenu pozemku 
také odečíst od ceny  přímého porovnání. Odečítanou cenu pozemku vezmeme z metody 
dle Naegeliho třídy polohy. Pomocí těchto úprav již nebude jednotková cena tolik zkreslena. 




úprav bez pozemků 







na nákladové ceně 
[Kč] [Kč] [%] 
RD č. 1  
Hronov, Veverkova 
1 949 910 90 510 4,64 
RD č. 2 
Hronov, Port-Artur 
2 288 520 334 920 14,63 
RD č. 3 
 Velké Poříčí, V Olšině 
3 220 630 312 430 9,7 
RD č. 4  
Velké Poříčí, V Olšině 
2 644 910 350 210 13,24 
RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
3 254 490 372 290 11,44 
RD č. 6 
Velké Poříčí, Hejzlarova 
3 843 680 36 180 0,94 
 
 Z tabulky č. 17 vyplívá, že cenový podíl venkovních úprav je v rozmezí od 0,94 % 
do 14,63 % z ceny rodinných domů stanovené nákladovým způsobem. Rozmezí nemá 
podstatný vliv na cenu objektu. Cenový podíl trvalých porostů má průměrnou hodnotu 1,35 % 
a je tudíž zanedbatelný. 
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a pozemků [Kč] 
Cenový podíl z ceny 
porovnávacího 




způsobu dle vyhlášky 
[Kč] 
RD č. 1  
Hronov, 
Veverkova 
1 141 000 52 942 1 088 058 
RD č. 2 
Hronov,  
Port-Artur 
951 000 139 131 811 869 
RD č. 3 
 Velké Poříčí, 
V Olšině 
1 159 000 112 423 1 046 577 
RD č. 4  
Velké Poříčí, 
V Olšině 
1 335 000 176 754 1 158 246 
RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
1 341 000 153 410 1 187 590 
RD č. 6 
Velké Poříčí, 
Hejzlarova 
1 820 000 17 108 1 802 892 














RD č. 1 
Hronov, 
Veverkova 
1 960 000 90 944 333 500 1 535 556 
RD č. 2 
Hronov,  
Port-Artur 
1 970 000 28 8211 202 000 1 479 789 
RD č. 3  
Velké Poříčí, 
V Olšině 
2 170 000 210 490 797 900 1 161 610 
RD č. 4 
Velké Poříčí, 
V Olšině 
2 120 000 280 688 502 900 1 336 412 
RD č. 5 
 Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
1 930 000 220 792 499 600 1 209 608 
RD č. 6 
Velké Poříčí, 
Hejzlarova 
2 090 000 19 646 422 600 1 647 754 
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Porovnávací způsob dle 
vyhlášky 
bez venkovních úprav, 
trvalých porostů 
a pozemků po odečtení 
cenového podílu [Kč] 
Způsob přímého 
porovnání po odečtení 




RD č. 1  
Hronov, Veverkova 
1 859 400 1 088 058 1 869 056 
RD č. 2  
Hronov,  
Port-Artur 
1 953 600 811 869 1 681 789 
RD č. 3  
Velké Poříčí, 
V Olšině 
2 908 200 1 046 577 1 959 510 
RD č. 4 
Velké Poříčí, 
V Olšině 
2 294 700 1 158 246 1 839 312 
RD č. 5 
 Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
2 882 200 1 187 590 1 709 208 
RD č. 6 
Velké Poříčí, 
Hejzlarova 
3 807 500 1 802 892 2 070 354 
 
 Po úpravách již můžeme vyjádřit jednotkové ceny jednotlivých rodinných domů. 
V jednotkových cenách již nejsou obsaženy ceny venkovních úprav, trvalých porostů, 
a pozemků. 



















RD č. 1 
Hronov, 
Veverkova 
715 2 599 1 521 2 613 2 244 
RD č. 2 
Hronov,  
Port-Artur 
501 3 900 1 621 3 357 2 959 
RD č. 3 
Velké Poříčí, 
V Olšině 
772 3 769 1 356 2 540 2 555 
RD č. 4 
Velké Poříčí, 
V Olšině 

























































RD č. 5 
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 
714 4 034 1 662 2 392 2 696 
RD č. 6 
Velké Poříčí, 
Hejzlarova 
853 4 463 2 113 2 427 3 001 
 
Graf č. 7 – Grafická znázornění jednotkových cen za 1 m3, zdroj: vlastní zpracování 
  Z výše uvedené tabulky č. 21 a z grafu č. 7 vyplívá, že nejvyšší jednotkové ceny dle 
metod dosáhla metoda nákladová. Naopak nejnižší jednotkové ceny byly spočteny u metody 
porovnávací dle vyhlášky.  
 Nejvyšší hodnoty jednotkové ceny dosáhl převážně ve všech metodách, kromě metody 
přímého porovnání, rodinný dům č. 6, který má také nejvyšší průměrnou jednotkovou cenu. 
Což je způsobeno tím, že se jedná o novostavbu postavenou v letošním roce a je zatím 
bez opotřebení. Nejnižší průměrné jednotkové ceny bylo dosaženo u rodinného domu č. 1, 






10.1 POROVNÁNÍ ZJIŠTĚNÝCH JEDNOTKOVÝCH CEN 
RODINNÝCH DOMŮ V ZÁVISLOSTI NA LOKALITĚ 
Tab. č. 22 – Jednotkové ceny v závislosti na lokalitě, zdroj: vlastní zpracování 
  
RD č. 1 
Hronov, 
Veverkova 












RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 






10,2 8,6 6,8 6,5 7,5 7,5 
Stáří stavby 
[let] 




2 244 2 959 2 555 2 382 2 696 3 001 
 
 Vzdálenost jednotlivých oceňovaných rodinných domů je vztažená k bývalému 
okresnímu městu Náchod. Vzdálenost je měřena po nejkratší pozemní komunikaci. Průměrná 
jednotková cena v Kč/m3 je stanovena z jednotkové ceny nákladového způsobu, 
porovnávacího způsobu dle vyhlášky a přímého porovnání. V těchto jednotkových cenách 
nejsou zahrnuty ceny venkovních úprav, trvalých porostů a pozemků. 
 Jednotkové ceny ve městě Hronově vyšli v průměru z dvou rodinných domů ve výši 
2 600 Kč/m3. Jednotkové ceny v městysi Velké Poříčí vyšli v průměru ze čtyř rodinných 
domů ve výši 2 660 Kč/m3. Tato cena je pouze orientační, jelikož je ovlivněna především 
stářím staveb. 
Jednotkové ceny ve městě Hronově a městysi Velké Poříčí nejsou podstatně rozdílné. 
Jedná se o přibližně o odchylku ve výši 50 Kč/m3.  
10.2 POROVNÁNÍ ZJIŠTĚNÝCH JEDNOTKOVÝCH CEN 
RODINNÝCH DOMŮ V ZÁVISLOSTI NA POČTU PODLAŽÍ 
Počet podlaží není závislý na jednotkové ceně, protože jednotková cena je spočtena 
na 1 m3 rodinného domu. Počet podlaží se pouze odrazí ve stanovení základní ceny rodinného 
domu, v zařazení do typu rodinného domu, u určení hodnoty koeficientu pro úpravu základní 






























Jednotková cena v Kč/m2
11. POSOUZENÍ VLIVŮ NA CENU OBVYKLOU 
11.1 POSOUZENÍ VLIVU LOKALITY NA CENU OBVYKLOU 
Cílem této diplomové práce je posouzení, do jaké míry je cena obvyklá vybraných 
oceňovaných rodinných domů ovlivněna lokalitou.  
Tab.č. 23 – Údaje o ceně obvyklé, zdroj: vlastní zpracování 
  




RD č. 2  
Hronov, 
Port-Artur 








RD č. 5  
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 






Náchod v km 
10,2 8,6 6,8 6,5 7,5 7,5 
Stáří v letech 40 5 3 6 12 0 
Obvyklá 
cena v Kč 
1 960 000 1 970 000 2 170 000 2 120 000 1 930 000 2 090 000 
Užitná 
plocha v m2 
149 73 149 184 174 217 
Jednotková 
cena v Kč/m2 










Graf č. 8 – Grafické znázornění jednotkové ceny v Kč/m2, zdroj: vlastní zpracování 
 Vzdálenost jednotlivých rodinných domů k bývalému okresnímu městu Náchod, byla 
měřena po nejkratší pozemní komunikaci. Vzdálenost byla zahrnuta i ve výpočtu obvyklé 
ceny. Podrobný výpočet obvyklé ceny jednotlivých rodinných domů je uveden v přílohách. 
Pro výpočet obvyklé ceny bylo použito šest koeficientů v rozmezí 0,08 - 0,12, které jsou 
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v odhadové praxi běžné. Pro nejpřesnější vyhodnocení této diplomové práce, jsem zvolila 
jednotkové ceny na 1 m2 užitné plochy. 
 Nejvyšší jednotková cena byla stanovena u rodinného domu č. 2 ve výši 
26 986 Kč/m2. Tento objekt leží ve městě Hronově a je druhý nejvzdálenější od bývalého 
okresního města.  Nejnižší jednotková cena vyšla u rodinného domu č. 6, který leží v městysi 
Velké Poříčí a je druhý nejbližší objekt od města Náchod. Přestože tento objekt je novostavba 
postavená v letošním roce a tudíž nemá zatím žádné opotřebení, jeho jednotkovou cenu 
podstatně snížila užitná plocha, která je téměř o polovinu větší než u ostatních rodinných 
domů. 
Rozdíl mezi nejvyšší a nejnižší jednotkovou cenou činní 36 %. Této rozdíl se nejeví 
nijak značný, avšak musíme vzít v úvahu, že podstatnou roli zde hraje kromě užitné plochy 
i opotřebení stavby, které je u oceňovaných rodinných domů značně rozdílné. Pokud bychom 
vyžadovali přesnější vyhodnocení, museli bychom vybrat podobně staré objekty s podobnými 
užitnými plochami a v mnohem vyšším množství.  
Z vyhodnocení se dá říci, že cena obvyklá nemovitých věcí není v dané lokalitě 
značně rozdílná. 
11.2 POSOUENÍ VLIVU POČTU PODLAŽÍ NA CENU OBVYKLOU 
Tab. č. 24 – Posouzení vlivu počtu podlaží na cenu obvyklou 
 
RD č. 1 
Hronov, 
Veverkova 
RD č. 2  
Hronov, 
Port-Artur 








RD č. 5 
Velké Poříčí, 
Za Sokolovnou 







1 960 000 1 970 000 2 170 000 2 120 000 1 930 000 2 090 000 
počet 
podlaží 
2 1 2 2 2 2 
 
 Všechny oceňované rodinné domy mají dvě podlaží. U rodinných domů č. 3,4,5 a 6 se 
jedná o dvě nadzemní podlaží, přesněji řečeno o jedno nadzemní podlaží a o jedno obytné 
podkroví. Rodinný domů č. 1 má jedno nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží. Pouze 
objekt č. 2 má pouze jedno nadzemní podlaží. 
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 Pro podrobnější vyhodnocení či analýzu máme k dispozici málo objektů o různém 
počtu podlaží. Avšak z tabulky č. 24 v mém případě vyplývá, že počet podlaží nemá na cenu 
obvyklou podstatný vliv. Rozdíl mezi jednopodlažní budovou č. 1 a nejdražší dvoupodlažní 
budovou č. 3 činní 9%. Toto vyhodnocení není přesné, neboť pro srovnání nemáme dostatek 
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
PP – podzemní podlaží 
NP – nadzemí podlaží 
ZP – zastavěná plocha stavby 
OP – obestavěný prostor stavby 
Např. – například 
tzn. – to znamená 
apod. – a podobně 
atd. – a tak dále 
tj. – to je 
ČSN – české technické normy 
odst. – odstavec 
Cv – výnosová hodnota 
ÚT – ústřední topení 
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